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Πρόλογος
Φώτης Αντωνόπουλος
Η διπλωματική αυτή εργασία άρχισε τον Φεβρουάριο του 1994 κατόπιν
υπόδειξης του θέματος από τον διδάσκοντα του Τμήματος Μηχανικών Χωροταξίας
και Περιφερειακής Ανάπτυξης του Πανεπιστημίου Θεσσαλίας, καθηγητή
αρχιτέκτονα-πολεοδόμο κ. Ηλία Μπεριάτο.
Η εργασία που ακουλουθεί έχει σαν θέμα τον θεσμό της Ζώνης Οικιστικού
Ελέγχου ως εφαρμογή του N.1337/83 καθώς και τις επιπτώσεις του στο σύστημα
χωροταξικού σχεδιασμού. Επίσης να αναλυθεί το περιεχόμενο των πενηνταέξι (56)
θεσμοθετημένων Z.D.E ώστε να προκύψουν τα αποτελέσματα εφαρμογής του θεσμού
και το κατά πόσο αυτά είναι σύμφωνα με τους προγραμματικούς στόχους που είχαν
καθοριστεί από τον νομοθέτη.
Ωστόσο θα πρέπει να σημειωθεί ότ:ι η περιορισμένη βιβλιογραφική αναφορά
στο θεσμό της Z.D.E., που δικαιολογείται σε κάποιο βαθμό λόγο της εμπειρικής
εξέλιξης του θεσμού, αποτέλεσε σημαντικό εμπόδιο στην εκπόνηση της διπλωματικής
εργασίας αλλά η "πρωτοτυπία" και το "ενδιαφέρον" του θέματος σε συνδυασμό με την
αμέριστη βοήθεια των επιβλεπόντων καθηγητών συνέβαλε στον να ξεπεραστούν τα
όποια εμπόδια εμφανίζονταν στην πορεία της διπλωματικής εργασίας.
Οφείλω να εκφράσω τις ευχαριστίες μου σε όλους όσους συνέβαλαν στα
διάφορα στάδια της εργασίας: τον επιβλέποντα καθηγητή Κ.Ηλία Μπεριάτο στον
οποίο οφείλεται η επιλογή του θέματος και οι πρώτες κατευθύνσεις για την συλλογή
του υλικού και την πορεία της μελέτης, τον επιβλέποντα καθηγητή Κ.Δημήτριο
Οικονόμου για την εποικοδομητική κριτική του κατά τη διάρκεια της συγκρότησης
του κειμένου και ειδικότερα για την συμβολή του σε ενοιολογικά και μεθοδολογικά
ζητήματα τα οποία έχριζαν απαραίτητη την ακαδημαϊκή του πείρα. Επίσης οφείλω να
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εκφράσω τις ευχαριστίες μου στην επιβλέπον καθηγήτρια κ.Γεωργία Γιαννακούρου
για την εποικοδομητική της κριτική και διάθεση βοήθειας καθ' όλη την διάρκεια της
διπλωματικής εργασίας και ειδικότερα για την συμβολή της σε ζητήματα νομικής
φύσης αλλά και διάρθρωσης του κειμένου. Και τους τρεις μαζί για το επιστημονικό
ενδιαφέρον που περιέβαλαν την εργασία και την αμέριστη υποστήριξη που μου
παρείχαν κατά την εκπόνηση της διπλωματικής εργασίας. Επιπλέον στους
προαναφερθέντες θα πρέπει να προσθέσω και τον Κ.Δημήτριο Χριστοφιλόπουλο για
την πρόνοια και μεσολάβησή τους όσον αφορά την πρόσβασή μου σε αρμόδιους φορείς
προκειμένου να έχω την κατάλληλη και άμεση εξυπηρέτηση.
Για την σημαντική συμβολή της στην τεκμηρίωση του θέματος με
εποικοδομητικές συζητήσεις, διευκρινίσεις και διάθεση αρχειακού υλικού, οφείλω να
ευχαριστήσω την αρχιτέκτονα-πολεοδόμο κ.χριστίνα Μπεζαντέ. Επίσης τους
.
αρμόδιους παράγοντες του Υ.ΠΕ.χΩ.Δ.Ε, του Εθνικού Τυπογραφείου και του Δήμου
Βόλου για την βοηθειά τους στη συλλογή πληροφοριών και στοιχείων απαραίτητα για
την ολοκλήρωση της εργασίας.
Ένα μεγάλο μέρος της εργασίας οφείλεται στους κοινούς προβληματισμούς
με τους προαναφερθέντες. Χωρίς την συμβολή τους δεν θα ήταν δυνατή η
ολοκλήρωση αυτής της διπλωματικής εργασίας.
Φώτης Αντωνόπουλος
Βόλος, Φεβρουάριος 1995
•
-7-
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:21:10 EET - 137.108.70.7
Διπλωματ\ ς'i; i:.;Jγασία: Ζώνες Οικιστικοό Ελέγχου
= •.• =iCiti"··'·;'"I'" Ι," ~:"'C:'" I»IUP ι '&Χω......... ΜΗ"* = οΙ .
Φώ'ζης Αντωνότ;ουλος
77'=rrm",t. . •
1. Εισαγωγή
Στα μέσα της δεκαετίας του '70 λόγο της συνεχιζόμενης επιδείνωσης των
όρων διαβίωσης των πολιτών και της υποβάθμισης της ποιότητας ζωής ουσιαστικά
αναγκάζεται η πολιτεία να ασκήσει μια νέα χωροταξική και πολεοδομική πολιτική
προκειμένου να εξασφαλιστεί κατά το μέγιστο δυνατόν η προστασία του φυσικού
και πολιτιστικού περιβάλλοντος και επομένως η σύμμετρη εξυπηρέτηση όλων των
ανθρώπινων δραστηριοτήτων.
Με το Σύνταγμα του 1975 θέτονται για πρώτη φορά ορισμένες αρχές και
κατευθύνσεις ως προς την υποχρέωση, την αρμοδιότητα και τον έλεγχο του κράτους
για την χωροταξική αναδιάρθρωση της χώρας, την ανάπτυξη και την πολεοδόμηση
των πόλεων και γενικότερα των οικιστικών περιοχών. Βάση αυτών των αρχών και
κατευθύνσεων η πολιτεία προωθεί ενέργειες για την οργάνωση τόσο του
χωροταξικού όσο και του αστικού χώρου. Το μόνο νομοθετικό πλαίσιο που
αναφερόταν άμεσα στο χωροταξικό επίπεδο και προέβλεπε την σύνταξη και
θεσμοθέτηση Εθνικού, περιφεριακών και τομεακών χωροταξικών σχεδίων ήταν ο
Ν.360/76 "Περί Χωροταξίας και Περιβάλλοντος". Πριν από το νόμο αυτό είχε
-
-
εκπονηθεί από ιδιωτικό γραφείο με ανάθεση του Υπουργείου Συντονισμού, το
... --.. ,
•
δεν αποτέλεσε ''επίσημο''
-
Εθνικό χωροταξικό σχέδιο της Ελλάδας που όμως
-=-<'---
- ----_._-
-
•
πλαίσιο άσκησης χωροταξικής πολιτικής.Ι Το ίδιο ίσχυσε για τις προτάσεις
.
χωροταξικής πολιτικής που διαμορφώθηκαν στα πλαίσια του ΚΕΠΕ ή άλλων
αρμόδιων δημοσίων φορέων, καθώς και για τις χωροταξικές μελέτες περιοχών της
.
•ι Γραφείο Δοξιάδη
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χώρας που εκπονήθηκαν στο διάστημt1 1974-80 από διάφορα ιδιωτικά μελετητικά
γραφεία. Ο Ν. 360176 ενεργοποιήθηκε μέχρι το 1981 (20 αποφάσεις του ΕΣΧΠ) και
μετά χωρίς να καταργηθεί τυπικά περιέπεσε σε αδράνεια χωρίς να εφαρμόζεται
έκτοτε. Οι παραλείψεις στην έκδοση των προβλεπόμενων διαταγμάτων ήταν
ενδεικτικές της έλλειψης πολιτικής βούλησης για την προώθηση του χωροταξικού
σχεδιασμού. Πάντως σήμερα παρά τις όποιες καινοτομίες του νόμου όσο αφορά την
•
προστασία του περιβάλλοντος σαν βασικό στόχο του χωροταξικού σχεδίου, ο νόμος
δεν μπορεί να καλύψει τις ανάγκες των νέων δεδομένων που έχουν δημιουργηθεί
(επιστημονικές, πολιτικές, κοινωνικές, αναπτυξιακές, Κοινοτικές) (ΟμάδαΤ.Ε.Ε για
την αξιολόγηση και σχολιασμό του θεσμικού πλαισίου στην Ελλάδα,1993).
Λίγα χρόνια αργότερα, το 1980, σημαντικό βήμα εκσυγχρονισμού αποτέλεσε η
δημιουργία του Υπουργείου Χωροταξίας Οικισμού και Περιβάλλοντος στο οποίο
ανατέθηκε μεταξύ άλλων και η αρμοδιότητα έγκρισης των χωροταξικών σχεδίων. Η
μόνη προσπάθεια χωροταξικού σχεδιασμού που θα κάλυπτε το σύνολο της
ελληνικής επικράτειας ήταν το πρόγραμμα των προτάσεων χωροταξικής οργάνωσης
των νομών που εκπονήθηκε από το ΥΧΟΠ το 1984 σε δύο φάσεις. Οι παραπάνω
προτάσεις, οι οποίες δεν θεσμοθετήθηκαν ποτέ και παρέμειναν άτυπες κατευθύνσεις,
εφόσον κρίνονταν απαραίτητο θα μπορούσαν να συνδυαστούν και να συμπληρωθούν
με άλλες μελέτες πιο εξειδικευμένου περιεχομένου. Πάντως, οι προτάσεις του
προγράμματος χωροταξικής οργάνωσης των νομών ήταν η μόνη επιλογή
χωροταξικού σχεδιασμού στο σύνολο της χώρας και αποτέλεσε ένα σημαντικό
κομμάτι αναφοράς για τις Ειδικές Χωροταξικές Μελέτες (Ε.χ.Μ) που θα
ακολουθούσαν. Οι Ε'χ.Μ ήταν προϊόν επιβαλλόμενης πίεσης από την Κοινότητα. Η
ανάγκη βιώσιμης ανάπτυξης είχε σαν αποτέλεσμα να ενταχθούν στα Μεσογειακά
Ολοκληρωμένα προγράμματα (Μ.ο.Π). Άλλες Ε'χ.Μ. εντάχθηκαν στο πρόγραμμα
.
•
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ENVIREG που είχε σαν βασικότερο στόχο την προστασία του περιβάλλοντος ακόμα
κι αν αυτό απέβαινε σε βάρος οποιασδήποτε οικονομικής ανάπτυξης. Οι πρώτες
ΕΧ.Μ ανατέθηκαν μετά το 1987 αλλά λόγο του ότι δεν υπήρχε ειδικό θεσμικό
πλαίσιο και ο Ν.360/76 ήδη είχε αδρανοποιηθεί προωθήθηκαν μέσω των Ζ.σΕ.
Τα προβλήματα στον χωροταξικό σχεδιασμό προήλθαν από την έλλειψη
εθνικού και περιφερειακών σχεδίων με αποτέλεσμα η ανεπάρκεια αυτή να
καλύπτεται διαμέσου μηχανισμών οι οποίοι δεν ήταν προορισμένοι σε καμιά
περίπτωση να καλύψουν ή ακόμα να υποκαταστήσουν τις αυξημένες απαιτήσεις των
ανώτερων χωροταξικών σχεδίων. Το παραπάνω συμπέρασμα επιβεβαιώνεται με την
υπ'αρ.2844/1993 Απόφαση του Σ.Τ.Ε η οποία αναφέρει ότι μέχρι εκπονήσεως των
ολοκληρομένων χωροταξικών σχεδίων (Εθνικού και Περιφερειακού) ο χωροταξικός
σχεδιασμός θα ασκείται με τον μηχανισμό της Ζ.σΕ ..
Από την παραπάνω σύντομη αναδρομή του χωροταξικού σχεδιασμού στην
Ελλάδα γίνεται φανερό ότι κομβική θέση στο χωροταξικό σχεδιασμό κατέχουν οι
ανάπτυξη και σχετικές ρυθμίσεις" δόθηκε η δυνατότητα στο κράτος για καθορισμό
~-_._-
Ζ.σΕ. γύρω από τις πόλεις και κατά μήκος των ακτών για τον αυστηρότερο έ~εγΧQ
των χρήσεων γης και των όρων και περιορισμών δό ..!L~ης των γηπέδων. Οι
_.-:.:.:.-::--_..-:-~. - ._Π_
•
- .
προοπτικες δημιουργίας του •νεοσυστατου θεσμού •ηταν να εμποδιστεί η
απρογραμμάτιστη δόμηση, να διαφυλαχτούν οι ευαίσθητες περιοχές, αλλά
συγχρόνως να κατευθύνει την μελλοντική οικιστική ανάπτυξη μέσα σ'ένα
ικανοποιητικό περιβαλλοντικό πλαίσιο.
Ο σκοπός της Ζ.ο.Ε ήταν ν' αποτελέσει έναν μηχανισμό ελέγχου και
προστασίας τόσο του περιαστικού όσο και του ευρύτερου αγροτικού χώρου. Στον
περιαστικό χώρο ο ρόλος της Ζ.σΕ ήταν, η δημιουργία δυνατοτήτων καλύτερης
•
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αξιοποίησης της γης, να περιορίσει τα κερδοσκοπικά κυκλώματα ,τα οποια
ωφελούνται από την άναρχη και αυθαίρετη δόμηση των πόλεων, αλλά κυρίως να
. διατηρήσουν στον περιαστικό χώρο ένα περιβάλλον που θα εγγυάται καλύτερη
ποιότητα ζωής στους κατοίκους της πόλης. Επίσης μέσω της Ζ.σΕ είναι δυνατόν να
ρυθμιστούν οι χρήσεις γης ώστε μελλοντικές επεκτάσεις των πόλεων να μην έχουν
σαν αποτέλεσμα τις συγκρούσεις χρήσεων γης οι οποίες μόνο καταθλιπτικά
φαινόμενα μπορούν να προκαλέσουν στον εξωαστικό χώρο. Επίσης ο ρόλος της
•
Ζ.σΕ είναι ,να περιορισει
,
την αυθαίρετη δόμηση, να προστατέψει τους
. , , -_:....-_--:-._----=.
τις ανθρωπογενείς
τα δάση και τις δασικές εκτάσεις, την γεωργική γη υψηλής
αρχαιολογικούς χώρους
~ -
δραστηριότητες,
~
και τα ιστορικά μνημεία από
-
•
-- .... -
. " -
"
.παρα:ΥffiΎικό-r.nτα,ς,.τις περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, τον ορυκτό πλούτο, τα
1 _ • •
-- ..... - - ""
σπάνια οικοσυστήματα καθώς και ν'αποφευχθούν οι ασύμβατες χρήσεις γης στην
..... _...... .- " .. ..._~-_. '" ·..·•···........··"""'r _ •...--..
-
ίδια περιοχή που αλλοιώνουν το περιβάλλον.
• •
Κρίθηκε σκόπιμο στην παρούσα φάση να γίνει αναφορά στις Ε'χ.Μ γιατί
είναι η μόνη μορφή χωροταξικού σχεδιασμού που χρησιμοποιήται σήμερα με
συστηματικό τρόπο στην Ελλάδα αλλά και για την άμμεση συσχετησή της με την
Ζ.σΕ.. Τόσο
( ~λίμαKας.) Ο
οι Ζ.σΕ όσο και οι Ε'χ.Μ εντάσσονται στην χωροταξία ιiίίKpής
'-----
•
εντοπισμός των αιτίων που δημιουργούν σοβαρά προβλήματα και
εμποδίζουν την ορθολογική ανάπτυξη σε μία εκτός σχεδίου περιοχή , η έρευνα-
δυνατότητα ανάπτυξης με κριτήριο την προστασία του περιβάλλοντος και οι
προτάσεις που θα κατευθύνουν και θα οργανώσουν την ανάπτυξη μέσα σ'αυτήν,
είναι κύρια θέματα των Ε.χ.Μ (Υ.ΠΕ'χΩ.Δ.Ε: Προδιαγραφές Ε.χ.Μ., 1985). Σε μια
Ε'χ.Μ. θεσμοθετούνται μόνο οι ρυθμίσεις πο'υ προβλέπονται από τις Ζ.σΕ. ενώ τα
υπόλοιπα αντικείμενα έχουν ενδεικτικό και συμβουλευτικό χαρακτήρα. Μια Ε'χ.Μ.
εκπονείται σε τέσσερις φάσεις και έξι στάδια. Η πρόταση χωροθέτησης Ζ.σΕ.
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, • ? η
θεσμού της Ζ.σΕ. θα εξεταστούν και οι 56 μέχρι σήμερα θεσμοθετημένες Ζ.σΕ., ώστε
τα συνολικά συμπεράσματα να προέρχονται από την συσχέτηση θεωρίας και
εφαρμογής του θεσμού. Επιπλέον σκοπός της διπλωματικής εργασίας είναι να
μελετήσει εύλογα ερωτήματα που δημουργούνται όταν κανείς υπεισέρχεται στην
ορολογία και την χρήση των Ζ.σΕ., αλλά κυρίως να εξεταστεί αν ο θεσμός και ο
μηχανισμός της Ζ.σΕ. είναι επαρκής και ικανός προκειμένου να στηρίξει τους
χωροταξικούς και περιβαλλοντικούς στόχους τους οποίους θέτει το κράτος.
Παραθέτουμε ορισμένους "πρώτους" προβληματισμούς που δημιουργούνται:
• το υπάρχον θεσμικό πλαίσιο είναι σε θέση να στηρίξει και να ανάγει τον
•
μηχανισμό της Ζ.σΕ. σαν εργαλείο χωροταξικού σχεδιασμού;
,
• μπορεί η δράση της Ζ.σΕ να λάβει χώρα προγραμματικά και όχι μόνον
περιοριστικά;
• η Ζ.σΕ. είναι συνδεδεμένη με τον αναπτυξιακό σχεδιασμό;
• η εφαρμογή της βοήθησε αποτελεσματικά την προστασία
περιβάλλοντος;
,
του φυσικου
• υπάρχουν συστήματα κατηγοριοποίησης της γης σε χωροταξικό επίπεδο και αν
, ", "οχι, ο χαρακτηρισμος των χρησεων γης γινεται με ομοιογενη κριτηρια;
• τα όρια κατάτμησης και αρτιότητας καθώς και οι όροι δόμησης που καθορίζει η
Ζ.σΕ επιβεβαιώνουν τους προγραμματικούς της στόχους;
• διαθέτει τους απαραίτητους μηχανισμούς πολιτικής γης;
• είναι συνδεδεμένη με μέσα χρηματοδότησης;
• ασκεί αποτελεσματική παρέμβαση στα δίκτια υποδομής;
• περιέχει μηχανισμούς εξισορρόπησης κερδών/ζημιών για τις ιδιοκτησίες που
δρα;
• συμβάλει στον σχεδιασμό των τοπικών χωρικών επιπέδων;
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Τα παραπάνω είναι μερικά από τα βασικά ερωτήματα που δημιουργούνται
για το ρόλο της Ζ.σΕ στον χωρικό σχεδιασμό και πιστεύω ότι η ανάλυση θα πρέπει
να κινηθεί προς τις απαντήσεις των παραπάνω κατευθύνσεων. Η ανάλυση και η
παρουσίαση των πιο πάνω ερωτημάτων θ' αποτελέσει το βασικό αντικείμενο της
διπλωματικής εργασίας, δίχως όμως αυτά ν' αποτελέσουν "αιτία" περιοριστικής
ανάπτυξης.
Η μέθοδος που θα ακολουθηθεί στηρίχθηκε στη συγκέντρωση πρωτογενούς
και δευτερογενούς υλικού. Το πρωτογενές υλικό περιλαμβάνει νομικά κείμενα,
φύλλα εφημερίδων της κυβέρνησης (Φ.Ε.Κ) καθώς και προσωπικές συνεντεύξεις στις
περιπτώσεις που κρίθηκε σκόπιμο. Το δευτερογενές υλικό αποτελείται από μια
περιορισμένη βιβλιογραφία αφού οι Ζ.σΕ τυγχάνουν περιορισμένης βιβλιογραφικής
αναφοράς και αυτό δικαιολογείται ως προς ένα σημείο διότι ο θεσμός της Ζ.σΕ.
εξελίσσεται εμπειρικά. .'
Οπωσδήποτε η περιορισμένη βιβλιογραφία αποτέλεσε ανασταλτικό
παράγοντα εμβάθυνσης • •ορισμενων εννοιων αλλά η "πρωτοτυπία" και το
''ενδιαφέρον'' του θέματος συνέβαλλαν στο να ξεπεραστούν οι όποιες δυσκολίες
εμφανίζονταν στην πορεία της εργασίας. Στόχος της εργασίας είναι η Ζ.σΕ. να
εξεταστεί τόσο σαν θεσμός, όσο και σαν μηχανισμός χωροταξικού σχεδιασμού.
,
Καταρχάς στο δεύτερο κεφάλαιο αναφέρεται το θεσμικό πλαίσιο που
καλύπτει την Ζ.σΕ., γίνεται αναφορά στο περιεχόμενό της, αναλύονται οι
διαδικασίες έγκρισης της Ζ.σΕ., οι φορείς που συμμετέχουν στις διαδικασίες
έγκρισης, ο ρόλος του Σ.Τ.Ε στην συνύπαρξη, Ζ.σΕ. και της ΚΥ.Α. για τη σημειακή
μελέτη χωροθέτησης, καθώς και ο ρόλος που καλείται να διαδραματίσει σήμερα η
Ζ.σΕ. στον χωρικό σχεδιασμό.
,
,
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Στο ,τριτο κεφάλαιο ,γινεται η ταξινόμηση των πενηνταέξι (56)
θεσμοθετημένων Ζ.ο.Ε. σε κατηγορίες ανάλογα τον χαρακτήρα της κάθε μιας, ο
στατιστικός συσχετισμός των χρήσεων γης, όρων και περιορισμών δόμησης που
προτείνει η κάθε κατηγορία, ο σχολιασμός του περιεχομένου των Ζ.ο.Ε. και τα
συμπεράσματα για την κάθε κατηγορία.
Στο τέταρτο κεφάλαιο παρουσιάζεται ο ρόλος της Ζ.ο.Ε. σε μια πολιτική
χρήσεων γης και οι αδυναμίες της, ενώ στην επόμενη ενότητα γίνεται αναφορά
στους μηχανισμούς που διαθέτει ή θα έπρεπε να διαθέτει η Ζ.ο.Ε για να υποστηρίξει
μια αποτελεσματική πολιτική γης.
Στο πέμπτο κεφάλαιο πραγματοποιείται ένας παραλληλισμός του ρόλου που
μπορεί να διαδραματίσει η Ζ.ο.Ε σαν εργαλείο περιβαλλοντικής προστασίας σε σχέση
όμως με τις διεθνείς απαιτήσεις και συγκεκριμένα με την ευρωπαική πολιτική
περιβάλλοντος που απαιτεί η Κοινότητα. Επίσης να αναλυθεί αν και κατά πόσο οι
δυνατότητες της Ζ.ο.Ε. είναι συνδεδεμένες με τον αναπτυξιακό σχεδιασμό ενώ
παράλληλα αναφέρονται τα μέσα και οι στηρίξεις που θα έπρεπε να διαθέτει η Ζ.ο.Ε
για να συμβάλει ουσιαστικά στην χωρική ανάπτυξη.
Το τελευταίο κεφάλαιο έχει τον χαρακτήρα επιλόγου αφού γίνεται συνολική
κριτική της Ζ.ο.Ε, τα συμπεράσματα που προκύπτουν από την εφαρμογή του θεσμού,
ενώ τέλος με την μορφή προτάσεων και επί της ευκαιρίας της αναθεώρησης του
θεσμικού πλαισίου χωροταξίας, θ'αναφερθούν οι μηχανισμοί και οι στηρίξεις που θα
πρέπει να λάβει η Ζ.ο.Ε. ώστε να διαδραματίσει αποτελεσματικότερο ρόλο στον
χωρικό σχεδιασμό.
.
•
•
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2. Το θεσμικό πλαίσιο της ΖΟΕ
2.1. Ισ.τορικήεπισκόπηση του θεσμού της Ζ.Ο.Ε
Ένα από τα σπουδαιότερα νομοθετήματα της χώρας μας αποτέλεσε ο Ν.
.
1337/83 ο οποίος έγινε γνωστός σαν οικιστικός ''μεταβατικός'' νόμος γιατί
-.--
δημιουργήθηκε για ν'αντιμετωπίσει τ'άμεσα οικιστικά προβλήματα και να ισχύσει
ορισμένη χρονική περίοδος ώστε να ψηφιστεί ένας οριστικός πολεοδομικός νόμος. Ο
νόμος αυτός σε σχέση με το Ν.Δ 17-7-1923 και τον Ν.947179 περιέχει σημαντικές
ρυθμίσεις και καινοτομίες. Ένα από τα κυριότερα χαρακτηριστικά του νόμου ήταν ο
καθορισμός Ζωνών Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ω.Ε.) στο περιαστικό χώρο, μέσω των
Γ.ηΣ, καθώς και σε περιοχές παραθεριστικής κατοικίας στον αγροτικό χώρο.
Η Ζ.Ω.Ε. είναι ο μηχανισμός με τον οποίο θεσπίζονται όροι και περιορισμοί
δόμησης, χρήσεων γης και όρια κατάτμησης και αρτιότητας στις εκτός σχεδίου και
εκτός ορίων οικισμών περιοχές. Η σκοπιμότητα της δημιουργίας της ήταν να
χρησιμοποιηθεί για πολεοδομικούς, χωροταξικούς και περιβαλλοντικούς σκοπούς. Ο
νόμος δίνει την δυνατότητα καθορισμού Ζ.Ω.Ε. γύρω από τα όρια πόλεων και
οικισμών. Με ηΔ. καθορίζεται το πλάτος της Ζ.Ω.Ε. σε κάθε συγκεκριμένη
περίπτωση οικισμού ή θέσης του, ή προσδιορίζονται τα όρια της Ζ.Ω.Ε. σε χάρτη
κατάλληλης κλίμακας που δημοσιεύεται με σμίκρυνση μαζί με το ηΔ .. Επίσης
δίνει την δυνατότητα στη Ζ.Ω.Ε να αναπτυχθεί κατά μήκος των ακτών, ή την όχθη
δημοσίων λιμνών, ή σε οποιαδήποτε άλλη περιοχή κρίνεται επιτακτική η ανάγκη
προστασίας. Σ' όλη την έκταση της Ζ.Ω.Ε. το δημόσιο ασκεί το δικαίωμα της
προτίμησης. Ειδικότεροι στόχοι της Ζ.Ω.Ε είναι η εξασφάλιση γης γύρω από τους
οικισμούς, η προστασία της γεωργικής γης από την ενδεχόμενη δόμηση, η
-,
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προστασία ευαίσθητων περιοχών (δάση, βιότοποι, αρχαιολογικοί χώροι κ.λ.π) και
γενικά ο έλεγχος χρήσεων γης μέσω των όρων και περιορισμών δόμησης. Το άρθρο
42 του ιδίου νόμου δίνει το δικαίωμα να εγκρίνεται η πολεοδόμηση περιοχών
δεύτερης κατοικίας μέσα στη Ζ.Ω.Ε. ή σε τμήματα που έχει προσδιοριστεί η χρήση
δεύτερης κατοικίας.
Παρ' ότι όμως η Ζ.ο.Ε προβλέφθηκε από έναν οικιστικό νόμο με κύριο στόχο
τη ρύθμιση του περιαστικού χώρου ως συνέχεια των Γ.π.Σ εντούτοις η χρήση της
μεταφέρθηκε και στον χωροταξικό σχεδιασμό παρόλο που πολλοί συγραφείς και
μελετητές (Δ.οικονόμου, 1994, Γ.Γιαννακούρου, ΚΓκάρτζος, Φ.Μπαζού,
.
Η.Μπεριάτος, Γ.Παπαϊωάννου, 1993) , ,συμφωνουν πως κατι ,τετοιο δεν
•
ανταποκρινόταν στους προγραμματικούς στόχους του θεσμού. Η χρήση της όμως στο
χωροταξικό σχεδιασμό έκανε εμφανείς τις αδυναμίες της να αποτελέσει ένα
,
εργαλείο χωροταξικού σχεδιασμού αλλά κυρίως αντιστρατεύεται το πνεύμα του
••
θεσμού και μπορεί να οδηγήσει σε λάθος αποτελέσματα (Ομάδα Τ.Ε.Ε: για την
αξιολόγηση και σχολιασμό του θεσμικού πλαισίου χωροταξίας στην Ελλάδα, 1993).
-Όσον αφορά τις δυνατότητες προστασίας ευαίσθητων περιοχών το υπάρχον πλαίσιο
της Ζ.Ω.Ε., παρόλο που αποτελεί ένα ειδικό εργαλείο προστασίας, δεν ήταν επαρκές
προκειμένου να στηρίξει απόλυτα μια τέτοια ανάγκη. Η αδυναμία αυτή ίσως
δημιουργήθηκε γιατί το νομικό πλαίσιο δεν χαρακτήριζε ενοιολογικά τις περιοχές
τις οποίες θεωρούσε ευαίσθητες (πλην ακτών και όχθες λιμνών), αλλά κυρίως
επειδή δεν υπάρχει μια εθνική, περιφερειακή ή τοπική ιεράρχηση των περιοχών
προστασίας ώστε η χωροθέτηση της Ζ.ο.Ε. να γίνεται κατ'αναγκαία προτεραιότητα.
Επίσης το ισχύον νομικό πλαίσιο δεν προέβλεπε τη θέσπιση οικονομικών
μηχανισμών οι οποίοι θα δρούσαν αντισταθμιστικά στο επαχθές των περιορισμών.
Λόγω των παραπάνω νομικών κενών ήταν σαφές ο προσανατολισμός της Ζ.Ω.Ε να
•
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στραφεί σε περιοριστική δράση η οποία όμως δεν προσφέρονταν για τη στήριξη
παρεμβάσεων με ευρύτερους στόχους.
Λογική απόρροια των παραπάνω, ήταν η θέσπιση του νόμου 1650/86 για την
"προστασία του περιβάλλοντος" ο οποίος διεύρυνε το πεδίο εφαρμογής του θεσμού
της Z.Q.E ενώ παράλληλα θα της παρείχε τη δυνατότητα να προχωρήσει σε
χωροταξικές ρυθμίσεις με την βοήθεια ενός πιο εξειδικευμένου πλαισίου πολιτικής
προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος. Σύμφωνα με το Ν.1650/86 (άρθρο 19) τα
αντικείμενα προστασίας και διατήρησης του φυσικού περιβάλλοντος
χαρακτηρίζονται ως:
- περιοχές απόλυτης προστασίας της φύσης
, , ,
- περιοχες προστασιας της φυσης
- εθνικά πάρκα (τα οποία διακρίνοντα στα θαλάσσια πάρκα και στους εθνικούς
δρυμούς)
. '
, , , , " ,
- προστατευομενοι φυσικοι σχηματισμοι, προστατευομενα τοπια η στοιχεια του
,
τοπιου
- περιοχές οικοανάπτυξης
Ο διαχωρισμός αυτών των περιοχών βοηθά στη δυνατότητα εξειδίκευσης
μιας πολιτικής προστασίας του περιβάλλοντος σαφώς σε μεγαλύτερο βαθμό από ότι
μια απλή Z.Q.E, διότι επιτρέπει περιορισμούς τους οποίους δεν προβλέπει μια Z.Q.E..
Σε ,περιοχες απόλυτης προστασίας , ,της φυσης απαγορευεται οποιαδήποτε
δραστηριότητα, ενώ στις προστατευόμενες περιοχές της φύσης επιτρέπονται μόνο οι
,
δραστηριότητες οι οποίες δεν μπορούν να μεταβάλουν ή να αλλοιώσουν τη φυσική
του κατάσταση, σύνθεση ή εξέλιξή του. Αλλά και στις υπόλοιπες κατηγορίες
υπάρχουν περιορισμοί οι οποίοι θέτουν ,απαγορευσεις στις ανεξέλεγκτες
αναπτυξιακές δραστηριότητες με εξαίρεση τις παραδοσιακές χρήσεις οι οποίες
εναρμονίζονται με την προστασία της φύσης και του τοπίου. Η σημαντικότερη όμως
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καινοτομία σε σχέση με το θεσμό της Ζ.σΕ ήταν η θέσπιση οικονομικών
μηχανισμών για τις περιπτώσεις όπου προτείνονταν ανισοκατανομή της διαχείρισης
του χώρου. Με το άρθρο 22 του νόμου αυτού δίνεται η δυνατότητα ανταλλαγής των
ιδιωτικών εκτάσεων με αντίστοιχες του δημοσίου, καταβολή εφ'άπαξ ή περιοδικής
αποζημίωσης, ή τέλος μεταφορά του συντελεστή δόμησης σε άλλη ιδιοκτησία κατ'
ανάλογη εφαρμογή των διατάξεων του Ν. 880/79. Μια άλλη δυνατότητα που παρέχει
ο νόμος είναι η αναγκαστική απαλλοτρίωση ιδιωτικών εκτάσεων υπέρ του δημοσίου
εφόσον είναι αναγκαία για την επίτευξη σκοπών δημοσίας ωφέλειας. Σε αυτό το
σημείο ο νόμος διαφοροποιείται από τη Ζ.σΕ η οποία δεν δίνει το δικαίωμα
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. Η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί αναγκαίο
εργαλείο χωροταξικών παρεμβάσεων και η απόκτηση γηπέδων είναι απαραίτητη για
περιπτώσεις κατασκευαστικής δράσης.
Μια άλλη δυνατότητα του Ν.1650/86 είναι η πρόβλεψη των Ζωνών Ειδικών
• •
Περιβαλλοντικών Ενισχύσεων (Ζ.Ε.π.Ε) και ως τέτοιες ζώνες χαρακτηρίζονται οι
περιοχές με φυσικούς αποδέκτες που παρουσιάζουν κρίσιμα περιβαλλοντικά
προβλήματα και δεν πληρούν τις κατευθηντήριες ή και οριακές τιμές των
παραμέτρων ποιότητας (άρθρο 7,9 παράγραφος 1). Σε περιοχές που προτείνεται η
δημιουργία τέτοιων ζωνών, προβλέπεται η παροχή οικονομικών κινήτρων ή επιβολή
ανταποδοτικών τελών στα νομικά ή φυσικά πρόσωπα που υπόκεινται στους πιο
πάνω περιορισμούς. Κρίνεται σκόπιμο να αναφερθεί ότι για την κατηγορία των
παραπάνω ζωνών ο νόμος προβλέπει την παρακολούθηση της εφαρμογής των
ειδικών περιορισμών και μέτρων.
Ανάλογο οικονομικό μηχανισμό .αποτέλεσαν οι Ζώνες Ανάπτυξης
Παραγωγικών Δραστηριοτήτων (Ζ.Α.π.Δ, άρθρο24). Τη δυνατότητα χαρακτηρισμού
•περιοχων Ζ.Α.π.Δ τη διαθέτουν εκτάσεις •προσφορες για την ανάπτυξη
βιομηχανικών, μεταλευτικών, λατομικών και τουριστικών ή. αγροτικών
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δραστηριοτήτων. ΟΙ Ζ.Α.π.Δ που προορίζονται για τουριστικές ή βιομηχανικές
δραστηριότητες και βρίσκονται εκτός ορίων Γ.π.Σ δύναται να πολεοδομούνται. Ο
χαρακτηρισμός περιοχών ή εκτάσεων ως Ζ.Α.π.Δ έχει σαν αποτέλεσμα η
οριοθέτησή τους να γίνεται με π.Δ που εκδίδεται με πρόταση του Υ.ΠΕΧΩ.Δ.Ε σε
εφαρμογή περιφερειακού/χωροταξικού σχεδίου ή αναπτυξιακής μελέτης. Για τις
περιοχές που περιλαμβάνονται σε Ζ.Ω.Ε ο χαρακτηρισμός και η οριοθέτηση Ζ.Α.π.Δ
γίνεται με την πράξη καθορισμού της Ζ.Ω.Ε και με τη διαδικασία του άρθρου 29 του
N.1337/83.
Στο σημείο αυτό θα πρέπει να αναφέρουμε ότι ενώ για τον πολεοδομικό
σχεδιασμό προβλέφθηκαν οι Ζ.Ε.Ε και Ζ.Ε.Κ αντίθετα για τον χωροταξικό
σχεδιασμό δεν υπήρξε κάποια ανάλογη πρόβλεψη αντίστοιχων ζωνών. Ο θεσμός της
Ζ.Ε.Ε είχε σαν στόχο την ανάπλαση προβληματικών περιοχών μέσω της παροχής
από το δημόσιο στεγαστικών δανείων ή ενισχύσεων ώστε να καλύψει τις ειδικές
. .
πολεοδομικές και κοινωνικές ανάγκες. Στις Ζ.Ε.Κ καθιερώνονται ειδικά
χρηματοδοτικά και πολεοδομικά κίνητρα για την ενίσχυση δραστηριοτήτων, όπως,
εγκαταστάσεις αναψυχής, ψυχαγωγίας, πολιτιστικές λειτουργίες, χώροι στάθμευσης
αυτοκινήτων κ.λ.π. (Α.Αραβαντινός, 1986). Ανάλογη χρησιμότητα θα μπορούσαν να
προσφέρουν και οι Ζ.Ε.π.Ε, Ζ.Α.π.Δ στον χωροταξικό σχεδιασμό διότι η οργάνωση
του χώρου δεν είναι δυνατό να γίνει αποκλειστικά με κανονιστικά κριτήρια, ελείψει
μάλιστα εθνικού και περιφερειακών σχεδίων. Ενώ ο νόμος 1650/86 περιέχει
ρυθμίσεις α-χωρικού χαρακτήρα, με την θέσπιση των ζωνών αυτών δίνεται έμφαση
και στην χωροταξική διάσταση αφού είναι κοινά διαπιστωμένο ότι για να
επιτευχθεί μια πολιτική προστασίας του. περιβάλλοντος είναι απαραίτητη η
πρόβλεψη για δημιουργία υποδοχέων παραγωγικών δραστηριοτήτων, ώστε να
αποφευχθούν οι συγκρούσεις χρήσεων που καταλήγουν στην αποψίλωση ή και την
καταστροφή του φυσικού περιβάλλοντος. Η δυνατότητα χρησιμοποίησης τέτοιων
•
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μηχανισμών από την Ζ.σΕ θα δημιουργούσε ευελιξία στην ανελαστική πολιτική του
zoning ενώ παράλληλα θα της προσέδιδε και αναπτυξιακή διάσταση πέρα από την
βραχυπρόθεσμη περιοριστική της δράση.
Μπορούμε να συμπεράνουμε ότι η εισαγωγή των παραπάνω ζωνών στο
χωροταξικό σχεδιασμό δημιούργησε τις προϋποθέσεις ανάπτυξης αφού από τη φύση
του νόμου η Ζ.σΕ δεν μπορούσε να. προτείνει. Ωστόσο παρόλο που οι πιο πάνω
,
ζώνες αποτελούν παρεμβάσεις στη χωροταξική ρύθμιση του χώρου εντούτοις η μη
έκδοση των εκτελεστικών διαταγμάτων κατέστησε τις δυνατότητες "άσφαιρες" σε
μια εποχή που είναι απαραίτητες για τη στήριξη της βιώσιμης ανάπτυξης. Η μη
•
εκπόνηση εθνικού και περιφερειακών σχεδίων, η όξυνση των περιβαλλοντικών
προβλημάτων, οι συγκρούσεις των χρήσεων γης, κυρίως μεταξύ γεωργίας και
τουρισμού στις παραλιακές περιοχές, καθώς και η μη έκδοση εκτελεστικών
διαταγμάτων για την χρησιμοποίηση των Ζ.Α.ηΔ και Z.E.ll.E κατέστησαν τη Ζ.σΕ
. '
σαν το μοναδικό μηχανισμό παρέμβασης στην οργάνωση του χώρου με δυνατότητα
υλοποίησης. Το συμπέρασμα αυτό ενισχύεται από την πρόσφατη νομολογία του
Συμβουλίου της Επικρατείας (υπ'αρ 2844/93) η οποία θεωρεί ότι η αναπτυξιακή
οικονομική πολιτική θα πρέπει να ασκήται σε συνδυασμό με τη δημόσια πολιτική
προστασίας του περιβάλλοντος, με κύριο στόχο την πρόληψη αλλοίωσης του
περιβάλλοντος ώστε η ανάπτυξη να είναι βιόσιμη. Λόγω του ότι στην Ελλάδα δεν
έχει εκπονηθεί εθνικό σχέδιο καθώς και περιφερειακά χωροταξικά σχέδια,
ι.
αναγνωρίζεται για τον μερικό σχεδιασμό και προγραμματισμό των παραγωγικών
δραστηριοτήτων ο ρόλος του μηχανισμού της Ζ.σΕ ως υποκατάστατου του
ευρύτερου χωροταξικού σχεδιασμού προκειμένου να διαφυλάσσονται οι δυνατότητες
για την ορθολογική χωροταξική οργάνωση του χώρου (Γ.Γιαννακούρου, 1994). Είναι
όμως προφανές ότι η υπερβολική χρήση του μηχανισμού της ΖΟΕ σε επίπεδα
μεγαλύτερα του τοπικού όχι μόνο δεν ανταποκρίνεται στον ρόλο γι~ τον οποίο
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θεσπίστηκε αλλά συγχρόνως αλλοιώνει το χαρακτήρα της και μπορεί να οδηγήσει
σε μη επιθυμητά αποτελέσματα.
2.2. Περιεχόμενο της ΖΟΕ
Όταν μια περιοχή καθορίζεται ως Ζ.Ω.Ε και εκδίδεται το αντίστοιχο
προεδρικό διάταγμα αυτόματα η οριοθετημένη περιοχή αποκτά περιορισμούς στη
δόμηση και στις χρήσεις γης. Το προεδρικό διάταγμα που εγκρίνει κάθε Ζ.Ω.Ε δεν
έχει το χαρακτήρα ατομικής πράξης αλλά περιέχει το υπερατομικό στοιχείο που
αναφέρεται στο σύνολο μιας περιοχής, δεν απευθύνεται ξεχωριστά σε κάθε
ιδιοκτήτη και δεν αφορά τοπική υπόθεση (ΔΧριστοφιλόπουλος, 1990). Το
υπερατομικό και το χωρικό στοιχείο της προσδιορίζουν έναν κανονιστικό
χαρακτήρα με βασικό στόχο την προστασία του περιβάλλοντος. Η Ζ.Ω.Ε έχει τη
• •
δυνατότητα παρέμβασης στον εκτός σχεδίου χώρο όπου απαιτείται ο συνδυασμός
της με άλλους θεσμούς όπως η Ζ.Ε.π.Ε και η Ζ.Α.π.Δ ώστε να ξεπεράσει την
ανασταλτική της λειτουργία και να διαμορφώσει τις προϋποθέσεις μιας
•
μακροχρόνιας αναπτυξιακής οργάνωσης στο χώρο.
Το νομοθετικό πλαίσιο είναι πιο εξειδικευμένο και αποτελεσματικό για τη
Ζ.Ω.Ε προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος, αφού εξασφαλίζει την προστασία του
φυσικού πόρου καθορίζοντας κατά κανόνα όρους και περιορισμούς αυστηρότερους
από τους ισχύοντες. Οι αυστηρότερες όμως ρυθμίσεις που προτείνονται από τις
μελέτες Ζ.Ω.Ε. έχουν συχνά σαν αποτέλεσμα, να ξεσηκώνεται θύελλα διαμαρτυριών
από τους μικροϊδιοκτήτες οι οποίοι με τη συμπαράσταση του επενδυτικού
.
κυκλώματος (τουριστικό-οικοδομικό) ασκούν ισχυρές πιέσεις στην εκάστοτε
κεντρική διοίκηση, η οποία φοβούμενη το πολιτικό κόστος προχωρά σε πάγωμα των
μελετών. Η περιοριστική δράση της Ζ.Ω.Ε αλλά και η θέσπιση της για εφαρμογή σε
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τοπικό επίπεδο είναι από τους κυριότερους λόγους που δεν προσφέρεται για
χωροταξικές παρεμβάσεις με ευρύτερους στόχους. Ο μηχανισμός της Ζ.ο.Ε σε
ορισμένους τομείς, Π.χ τουρισμός, δεν της παρέχει τη δυνατότητα να αναπτύξει μια
τουριστική πολιτική με εθνικά και αναπτυξιακά κριτήρια. Αναφερόμαστε σε
, , " , "τουριστικες περιοχες γιατι οι εντονες συγκρουσεις γης παρατηρουνται σε αυτες τις
εκτάσεις, κυρίως μεταξύ τουρισμού και εντατικής γεωργίας. Η Ζ.Ω.Ε λόγω της
αδυναμίας της να δράσει σαν αναπτυξιακό εργαλείο περιορίζεται κυρίως στην
προστασία του περιβάλλοντος θεωρώντας ότι η προστασία του φυσικού και
ανθρωπογενούς περιβάλλοντος είναι αυτή η οποία θα αυξήσει και την τουριστική
, ,
ποιοτητα της χωρας μας.
Ο κανονιστικός χαρακτήρας της Ζ.Ω.Ε δικαιολογείται εώς ένα βαθμό αν
αναλογιστούμε ότι τα προβλήματα του χώρου είναι διαφορετικού τύπου και χρήζουν
την ανάγκη αντίστοιχης αντιμετώπισης. Το περιεχόμενο μιας Ζ.Ω.Ε περιέχει
• •
ρυθμίσεις που δεσμεύουν τόσο τη διοίκηση όσο και τους ιδιώτες- ιδιοκτήτες
ακινήτων οι οποίοι έχουν ορισμένες υποχρεώσεις όσον αφορά την κατάτμηση των
ακινήτων και την τήρηση όρων και περιορισμών κατά την πιθανή δόμηση ακινήτων.
i
Μέσω ενός αυστηρού ορίου κατάτμησης και αρτιότητας αλλά και όρων δόμησης
δίνεται η δυνατότητα στη Ζ.Ω.Ε να περιορίσει την άναρχη και αυθαίρετη δόμηση σε
περιοχές οι οποίες χαρακτηρίζονται από τοπία υψηλής ποιότητας και χρήζουν την
ανάγκη προστασίας από οικοδομικές παρεμβάσεις. Ο καθορισμός αυστηρών όρων
και περιορισμών περιορίζει τους μικροιδιοκτήτες από την δόμηση και προστατεύει
τη συνέχεια του φυσικού περιβάλλοντος. Όμως η έλλειψη ,μηχανισμου
αντισταθμιστικών κινήτρων για τους ιδιοκτήτες γηπέδων σε ευαίσθητες περιοχές
δημιουργεί αντιδράσεις οι οποίες μπορούν να προκαλέσουν μέχρι και το πάγωμα της
•
Ζ.Ω.Ε.. Για την αντιμετώπιση της κερδοσκοπίας επί των ακινήτων των Ζ.Ω.Ε ή των
περιοχών που πρόκειται να επεκταθεί, ή για την απόκτηση γηπέδων για μελλοντική
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εκετάλευση ο νόμος προβλέπει μέσα στις περιοχές αυτές το δικαίωμα της
προτίμησης. Ένας από τους βασικούς στόχους που επιδιώκεται με το νέο θεσμό
είναι η έγκαιρη απόκτηση γης από το δημόσιο και τους ο.Τ.Α ώστε να προωθηθεί η
πολιτική "τράπεζας γης"δηλαδή αποθέματος γης για παρεμβάσεις
περιαστικό όσο και στον εξωαστικό χώρο (βλ.Κεφ 4.2, παρ.2).
,
τοσο στον
Το άρθρο 42 του νόμου 1337/83 αναφέρει ότι περιοχές καθορίζονται για
χρήση δεύτερης κατοικίας, εφόσον δεν εξυπηρετούνται ιδιωτικά συμφέροντα αλλά
λόγω γενικότερων χωροταξικών κατευθύνσεων και επιθυμητών λύσεων. Επίσης
λαμβάνεται υπόψιν η ισόρροπη χρησιμοποίηση του εθνικού χώρου ώστε οι περιοχές
β'κατοικίας να μην χωροθετούνται στην ευρύτερη περιαστική ζώνη αλλά σε
περιοχές όπου οι ανάγκες και οι απαιτήσεις επιβάλλουν κάτι τέτοιο.
Πάντως αν αναλογιστούμε ότι η Ζ.ο.Ε υποκαθιστά και λειτουργίες άλλων
μηχανισμών της κεντρικής διοίκησης εύκολα καταλαβαίνουμε γιατί στηρίζεται σε
..
ένα κανονιστικό πλαίσιο το οποίο όμως σε τελική ανάλυση δεν είναι ικανό να
βοηθήσει στη λήψη μέτρων διατομεακού χαρακτήρα. Βέβαια το θεσμικό πλαίσιο
δίνει τη δυνατότητα περιβαλλοντικής προστασίας μέσω της Ζ.ο.Ε αλλά ο
μηχανισμός της δεν προβλέπει χωρικές ρυθμίσεις και συντονισμό τομεακών
πολιτικών για το περιβάλλον.
2.3. Η διαδικασία έγκρισης της ΖΟΕ
Ο καθορισμός των Ζ.ο.Ε γίνεται όπως έχουμε αναφέρει γύρω από τα όρια
πόλεων ή οικισμών, κατά μήκος ακτών ή λιμνών καθώς και σε άλλες ευαίσθητες
περιοχές που κρίνεται σκόπιμο. Ο παραπάνω καθορισμός γίνεται με η.Δ που
εκδίδεται μετά από γνώμη του Δημοτικού ή Κοινοτικού Συμβουλίου και του
Συμβουλίου Χωροταξίας Οικισμού και Περιβάλλοντος του νομού ή του Κεντρικού
•
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Συμβουλίου Χωροταξίας Οικισμού και Περιβάλλοντος όταν πρόκειται για το νομό
Αττικής.
Δύο είναι τα βασικά στοιχεία στην παραπάνω διαδικασία. Πρώτον η απλή
(συμβουλευτική) γνώμη του οικείου Δήμου ή Κοινότητας και η συμβουλευτική
γνώμη του Συμβουλίου Χωροταξίας Οικισμού και Περιβάλλοντος του νομού
(ΣΧ.σπ.Ν). Λόγω επιστημονικών αλλά και τοπικών ιδιαιτεροτήτων επιβάλλεται να
εξετάσουμε ξεχωριστά την κάθε περίπτωση.
Στην περίπτωση του Σ.χ.σΠ.Ν η έγκριση της μελέτης της Ζ.σΕ δεν
ακολουθεί τη διαδρομή μελετητή -) νομαρχίας -) Σχ.ο.π.Ν -) Υ.ΠΕΧΩ.Δ.Ε όπως
προβλέπει ο νόμος αλλά η υποβολή της μελέτης γίνεται στον υπουργό του
Υ.ΠΕΧΩ.Δ.Ε και αυτός κατόπιν την εισάγει στο Σ.χ.σπ.Ν προκειμένου να
αποφανθεί. Αυτή η περίεργη διαδικασία αναδυκνύει το ρόλο του κεντρικού
Υπουργείου σαν μοχλό εξισορρόπισης πολιτικών πιέσεων, είτε από την πλευρά των
. '
σΤΑ. είτε από την πλευρά των τοπικών βουλευτών. Το Σ.χ.σπ.Ν έχει τη
δυνατότητα να γνωμοδοτήσει θετικά ή αρνητικά ή να προτείνει τροποποιήσεις σε
επιμέρους τεχνικά ζητήματα που πιστεύει ότι υπάρχουν αδυναμίες. Ο υπουργός αφού
λάβει τη μελέτη έχει τη δυνατότητα να την αποδεχτεί, ή να την απορρίψει αν
πιστεύει ότι δεν καλύπτονται οι περιβαλλοντικοί της στόχοι ή δεν συμβιβάζεται με
τους γενικότερους αναπτυξιακούς στόχους. Ο Υπουργός όμως δεν μπορεί να
τροποποιήσει τα όρια της Ζ.σΕ., ενώ στην περίπτωση που ο Υπουργός
διαφοροποιηθεί σημαντικά από την γνωμοδότηση του Σχ.ο.Π.Ν. ή των στ.Α. θα
πρέπει να επαναληφθεί η διαδικασία γνωμοδότησης. Ωστόσο στην πράξη, στο
σύνολο των Ζ.σΕ., η γνωμοδότηση του ΣΧ.σπ.Ν. ταυτίζεται με την απόφαση του
Υπουργού.
Ανάλογης αντιμετώπισης τυγχάνει και η γνώμη της Τ,Α. Ενώ μέχρι την
δεκαετία του '80 η Τ,Α με περιορισμένες αποφασιστικές αρμοδιότητες, λειτουργούσε
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σαν πεδίο υποδοχής των πιέσεων της ατομικής μικροϊδιοκτησίας και σαν φορέας
μεταφοράς των διεκδικήσεων προς το κεντρικό κράτος, με τον Ν.1337/83 (αρθ.3)
καθιερώνεται η ανάληψη πρωτοβουλιών από τους σΤ.Α. σε θέματα πολεοδομικού
σχεδιασμού. Τα Δημοτικά και Κοινοτικά Συμβούλια γνωμοδοτούν για θέματα Γ.π.Σ.,
Ζ.σΕ, παραθεριστικής κατοικίας Κ.α., ενώ μεταβιβάζονται αρμοδιότητες και στους
Νομάρχες με εξαίρεση την μεταβολή των όρων δόμησης.Ι Στην περίπτωση αυτή
δημιουργείται μια προβληματική για το κατά πόσο η Τ.Α είναι σε θέση να
διαδραματίσει ένα παρεμβατικό ρόλο σε κεντρικά χωρικά προβλήματα .Οι ανησυχίες
επικεντρώνονται στο αν η Τ.Α μπορεί να απεμπλέξει τον τοπικό παράγοντα
προβληματισμού και προκατάληψης από τις προτεινόμενες ρυθμίσεις μιας Ζ.σΕ..
Μπροστά σ'αυτό το γεγονός η γνώμη της Τ.Α είναι δύσκολο να γίνει μ'ευρύτερα
αντικειμενικά κριτήρια, αφού λαμβάνονται περισσότερο υπόψιν οι τοπικές
•
απαιτήσεις και λιγότερο η συνολική αντιμετώπιση των χωρικών προβλημάτων. Ένα
•
άλλο σημαντικό ερώτημα είναι για το αν η Τ.Α είναι σε θέση χωρίς εξειδικευμένο
επιστημονικό προσωπικό, να κατανοήσει τις ρυθμίσεις και τους στόχους μιας Ζ.σΕ
και να γνωμοδοτήσει θετικά, ή αρνητικά αν συντρέχουν σοβαροί λόγοι. Η Τ.Α θα
πρέπει να καταλάβει ότι η περιβαλλοντική ισορροπία και η ομαλή λειτουργικότητα
του χώρου θα αναβαθμίσουν την ποιότητα ζωής των πολιτών και για το λόγο αυτό
θα πρέπει να απεμπλακεί από τις τοπικές ανάγκες και απαιτήσεις, οι οποίες μόνο
εμπόδια προκαλούν στην μελέτη και εφαρμογή μιας Ζ.σΕ Επίσης σε όλους τους
νομούς της χώρας παρατηρήθηκαν σημαντικές καθυστερήσεις στην προώθηση των
μελετών Ζ.σΕ που οφείλεται στην παντελή έλλειψη τοπογραφικών διαγραμμάτων
καθώς και στην έλλειψη βασικών προϋποθέσεων σχεδιασμού, όπως είναι η γνώση
ι Στα πλαίσια των νέων δυνατοτήτων σημειώνουμε τις προσπάθειες αποσυγκέντρωσης των υπηρεσιών του
κεντρικού Υπουργείου (Υ.ΠΕΧΩ.Δ.Ε.) με την στελέχωση 48 Γραφείων Πολεοδομίας σε επίπεδο νομού
(Τμήματα Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών) καθώς και των 12 περιφερειακΦν Διευθύνσεων
Οικισμού σε επίπεδο περιφέρειας (π.Γετίμης,1989).
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του ιδιοκτησιακού καθεστώτος ή τεχνικών γεωγραφικών δεδομένων (ηΓετίμης,
1989). Ένα σημαντικό στοιχείο που επιβεβαιώνει τα παραπάνω είναι οι 70
κοινότητες (εκτός νομών Αττικής και Θεσσαλονίκης) που δεν απέστειλαν
γνωμοδότηση για τον καθορισμό της Ζ.ο.Ε. Ίσως ο αριθμός αυτός να δείχνει και
την αδιαφορία της ΤΑ να γνωμοδοτήσει, αφού ξέρει εκ τον προτέρων ότι η γνώμη
της στην όλη διαδικασία είναι διαδικαστική (ιδία επεξεργασία Φ.Ε.κ.).
Παρά τις αποκεντρωτικές διαδικασίες δεν αίρεται ο κυρίαρχος χαρακτήρας
των κοινωνικών διεκδικήσεων για αξιοποίηση της ατομικής ιδιοκτησίας της γης σε
περιοχές που καθορίζεται Ζ.ο.Ε., αλλά αλλάζει ο τρόπος οργάνωσης των
διεκδικήσεων μέσω ενός πλαισίου επιρροών και πιέσεων από την ΤΑ. Όπως
συμφωνούν πολλοί συγραφείς (ηΓετίμης,1989, Λ.οικονόμου,1994) οι πιέσεις αυτές
διαμορφώνονται είτε ως επαγγελματικές διεκδικήσεις συλλογικών οργάνων (π.χ
αυξήσεις αμοιβών μελετητών, αποφυγή παγώματος μελέτης μέσω ευνοηκότερων
• •
όρων, περιορισμών και ρυθμίσεων), είτε ως συμφέροντα ιδιοκτητών (μικροϊδιοκτήτες
ή μεγαλοϊδιοκτήτες στις περιοχές που καθορίζεται Ζ.σΕ), είτε ως συμφέροντα του
επενδυτικού κυκλώματος (οικοδομικό, τουριστικό).l
Πάντως η διαδικασία έγκρισης της Ζ.ο.Ε. απαιτεί την αναβάθμιση του ρόλου
της ΤΑ διότι ο ρόλος του Σ'χ.σηΝ. υποδηλώνει τον χαρακτήρα του σχεδιασμού
ως τεχνικής διαδικασίας και όχι ως μέσου άσκησης κοινωνικής πολιτικής.
Λαμβάνοντας υπόψιν τις αδυναμίες της ΤΑ στην όλη διαδικασία, αλλά και την
πρόσφατη εφαρμογή του β' βαθμού Τοπικής Αυτοδιοίκησης είναι ευκαιρία τώρα που
αναθεωρείται το θεσμικό πλαίσιο της Χωροταξίας να επανεξεταστεί η διαδικασία
έγκρισης της Ζ.σΕ. μεταφέροντας αυξημένες αρμοδιότητες στη Νομαρχιακή
Αυτοδιοίκηση. Κρίνεται λογικό ότι με ένα αυτοδιοικούμενο και αυτοδιαχειριζόμενο
ι Ακόμα και σε περιπτώσεις Ζ.ο.Ε. προστασίας της φύσης (Ζ.ο.Ε. Ζακύνθου) οι αντιδράσεις και πιέσεις της ΤΑ.
είναι έντονες και επαληθεύουν ότι κεντρική θέση σε κάθε μορφή οργάνωσης του σχεδιασμού αποτελεί η
εξισσορόπιση διαφορετικών κοινωνικών συμφερόντων με βασικό άξονα την ατομική ιδιοκτησία στη γη.
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τοπικό κράτος οι αποφάσεις θα λαμβάνονται μέσα από συντονισμένες και όσο το
δυνατό συναινετικές διαδικασίες, βάση των τοπικών αναγκών και ιδιαιτεροτήτων
και όχι βάση πολιτικών και οικονομικών συμφερόντων. Μ'αυτό το τρόπο και οι
αυθαιρεσίες του εκάστοτε υπουργού θα αποφεύγονται, αλλά κυρίως θα επικρατεί το
αίσθημα της δικαιοσύνης των θεσμών ώστε αυτό να γίνεται αποδεκτό και από τους
ιδιοκτήτες γηπέδων μέσα στη Ζ.ο.Ε αλλά και από το επενδυτικό κύκλωμα.
2.4. Η δεσμευτικότητα του θεσμού της Ζ.Ο.Ε
Η Ζ.ο.Ε παρόλο που θεσπίστηκε από έναν καθαρά πολεοδομικό νόμο, έτυχε
χρήσης, όχι μόνο για πολεοδομικούς αλλά και για χωροταξικούς και
περιβαλλοντικούς σκοπούς. Η Ζ.ο.Ε ως μοναδικό εργαλείο παρέμβασης στην
οργάνωση του χώρου με δυνατότητα υλοποίησης έγινε μηχανισμός υπερβολικών
, "
απαιτήσεων που δεν ανταποκρινόταν στο ρόλο για τον οποίο θεσπίστηκε.
Η πολιτική του περιαστικού χώρου μέσω του μηχανισμού της Ζ.ο.Ε αφορά
την δημιουργία δυνατοτήτων καλύτερης αξιοποίησης της γης, προσταgί.α" ...:t',Qυ
,
φυσικού και ανθρωπογενούς περιβάλλοντος (δάση και αναδασωτέες περιοχές, τοπία
ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, περιοχές μνημείων και αρχαιολογικών χώρων, κ.λ.π.),
,
των πλουτοπαραγωγικών πόρων της χώρας (γεωργική γη, γεωργική γη υψηλής
παραγωγικότητας, κ.λ.π.), αλλά και τοον περιορισμό των τάσεων κερδοσκοπίας που
"
καθορίζουν την ανάπτυξη των πόλεων.Ι Όμως, όσο αφορά τους περιορισμούς
δόμησης σε πολλές είχαν ελάχιστες αποκλίσεις από την εκτός σχεδίου νομοθεσία,
με αποτέλεσμα η δόμηση να μην ελεγχθεί δραστικά ώστε να διατηρήσει ο χώρος
ένα ικανοποιητικό αισθητικό περιβάλλον (βλ.Κεφ 3.3, 3.4 ).
ο
ι Στο πλαίσιο της συνολικής αντιμετώπισης των οικιστικών επεκτάσεων με το πρόγραμμα της ε..ΗΑ. ανατίθεται
και η εκπόνηση καθορισμού Ζοο.ε.. μαζί με κάθε Γ.ΗΣο(Α.Νικολάου, 1992).
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Όσον αφορά τ'αποτελέσματα των ΖΩ.Ε στον ευρύτερο εξωαστικό χώρο έχει
διαπιστωθεί (Α.Νικολάου, 1992) ότι ήταν σαφώς πιο αποτελεσματικά από εκείνα
του περιαστικού χώρου αφού εξασφαλίστηκε η προστασία των ευαίσθητων περιοχών
από την καταστροφή του φυσικού πόρου και οι περιορισμοί δόμησης είχαν
μεγαλύτερες αποκλίσεις από τους ισχύοντες περιορισμούς. Άλλοι αντίθετα
υποστηρίζουν (Μ.Αγγελίδης,1991, ΔΩικονόμου, 1994) ,οτι οι προσπάθειες
κατάλληλης χωροταξικής οργάνωσης και ειδικότερα ρύθμισης χρήσεων γης στον
εξωαστικό χώρο με την θεσμοθέτηση ΖΩ.Ε. είχαν περιορισμένα αποτελέσματα, διότι
το σύνολο των Ζ.σΕ. αναφέρονταν σε τουριστικές περιοχές και η έλλειψη σχεδίων
περιφερειακής ή νομαρχιακής εμβέλειας σε συνδιασμό με την μη σύνδεση της Ζ.σΕ.
με τον Ν.1262/82 είχε σαν συνέπεια να μην αντιμετωπισθεί η υπερσυγκέντρωση της
τουριστικής δραστηριότητας, ενώ από τις συγκρούσεις χρήσεων διαπιστώνεται η
'εκτόπιση χρήσεων του πρωτογενή τομέα, ή δασικών εκτάσεων σε ώφελος της
. .
παραθεριστικής κατοικίας, των ξενοδοχείων κ.λ.π.. Οι διαφορετικές απόψεις για την
αποτελεσματικότητα της Ζ.σΕ του περιαστικού χώρου σε σχέση με του ευρύτερου
εξωαστικού χώρου έκαναν απαραίτητη την ανάλυση των όρων και περιορισμών
δόμησης για την κάθε περίπτωση, λαμβάνοντας υπόψιν όμως τους διαφορετικούς
στόχους και τις διαφορετικές απαιτήσεις για την κάθε κατηγορία Ζ.σΕ.
Ωστόσο πέρα από τις διϋστάμενες απόψεις για τα αποτελέσματα της Ζ.σΕ.
στα αντίστοιχα χωρικά επίπεδα, όλοι οι συγραφείς και ερευνητές συμφωνούν ότι η
μεγαλύτερη αδυναμία του θεσμικού πλαισίου της Ζ.σΕ ήταν ότι δεν μπόρεσε να
λειτουργήσει σαν ,μηχανισμος ρύθμισης ,των χρησεων γης. Η έλλειψη
.
κατηγοριοποίησης των χρήσεων γης σε χωροταξικό επίπεδο δεν μπόρεσε σε καμιά
περίπτωση να καλυφθεί με τις χρήσεις γης του πολεοδομικού χώρου. Έτσι για
χρήσεις, όπως η γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας, που δεν περιλαμβάνονταν
στις χρήσεις της πολεοδομικής νομοθεσίας διατυπώθηκαν προβληματισμοί για το αν
•
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η προσωπική αντιμετώπιση του κάθε μελετητή θα συνέβαλε στην αυστηρή
διατήρηση ενός σπάνιου φυσικού πόρου. Αποτέλεσμα των γενικών ρυθμίσεων
χρήσεων γης ήταν κοινά αντικείμενα προστασίας να τυγχάνουν διαφορετικών
επιτρεπόμενων χρήσεων γης. Ο καθορισμός των μεικτών χρήσεων γης σε μια
περιοχή, που παρατηρείται συνήθως, πολλές φορές εγκυμονεί τον κίνδυνο η
κυριαρχία της μιας ή της άλλης χρήσης να ελέγχεται από το επενδυτικό κύκλωμα
με όλες τις χωροταξικές συνέπειες που συνεπάγεται κάτι τέτοιο. Πάντως είναι
αναγκαίο εκτός από την κατηγοριοποίηση χρήσεων γης χωροταξικής κλίμακας να
υπάρξει και μια ταξινόμηση των χρήσεων γης ώστε οι χρήσεις που καθορίζονται
από την Z.Q.E. να είναι δεσμευτικές και να συμβάλουν στην ομοιογενή
αντιμετώπιση της οργάνωσης του χώρου. Η ταξινόμηση των χρήσεων γης η οποία
, ,
προτεινεται ειναι:
• κύριες χρήσεις γης
••
• αποκλειστικές χρήσεις γης
. ,
• μεικτες χρησεις γης
Ωστόσο η ταξινόμηση των χρήσεων θα πρέπει να συνδυαστεί μ'ένα σύστημα
κριτηρίων για τη συμβατότητα των μεικτών και αποκλειστικών χρήσεων ώστε οι
μελετητές να εφαρμόζουν μια ενιαία πολιτική γης. Η έλλειψη αυτή, έχει σαν
αποτέλεσμα διαφορετικές ,χρησεις γης στο ίδιο ,αντικειμενο ,προστασιας
ν'απασχολήσουν το Σ.Τ.Ε. το οποίο τείνει να υιοθετήσει την αποκλειστική χρήση
γης (π.Ε.173/1992). Κάτι' τέτοιο ενώ είναι απαραίτητο για μερικά αντικείμενα
προστασίας (αρχαιολογικοί χώροι, οικοσυστήματα, δασικές εκτάσεις, γεωργική γη
υψηλής παραγωγικότητας κ.λ.π), εντούτοις για άλλες χρήσεις γης ίσως να
δημιουργήσει. προβλήματα στο σχεδιασμό.
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Απόρροια της μη ταξινόμησης των χρήσεων γης είναι η "σημειακή
προέγκριση χωροθέτησης ιδιωτικών ή δημοσίων έργων και δραστηριοτήτων"που
θεσμοθετήθηκε το 1990 με την Κοινή Υπουργική Απόφαση ΚΥ.Α 69269/5387. Η
θεσμοθέτηση της ΚΥ.Α δεν αποτέλεσε στόχο χωροταξικής πολιτικής αλλά
προερχόταν απο την ανάγκη εναρμόνισης της ελληνικής νομοθεσίας προς τις
οδηγίες του Συμβουλίου των Ευρωπαικών Κοινοτήτων και αφετέρου στην εκτέλεση
των άρθρων 3, 4 και 5 του Ν.1650186 'Ύια την προστασία του περιβάλλοντος". Η
Ζ.σΕ. καθιστά αναγκαία την προέγκριση χωροθέτησης σε περιπτώσεις που δεν
υπάρχει σαφής καθορισμός χρήσεων γης διότι η προέγκριση χωροθέτησης
αναφέρεται στην μικρότερη κλίμακα, δηλαδή της ιδιοκτησίας. Ουσιαστικά η
προέγκριση χωροθέτησης αποτελεί "σημειακό εργαλείο ταξινόμησης" των χρήσεων
γης αλλά σε καμιά περίπτωση δεν επιλύει γενικότερες συγκρούσεις χρήσεων, κάτι
το οποίο μπορεί να εξασφαλίσει η παραπάνω ταξινόμηση (κύριες, αποκλειστικές,
• •
μεικτές).
Η ταξινόμηση των χρήσεων γης θα έχει σαν αποτέλεσμα να αποφευχθεί ο
εμπειρισμός του κάθε μελετητή, αλλά κυρίως θα γνωρίζει ο μελετητής ότι οι
ρυθμίσεις που θα προτείνει στη μελέτη για την οργάνωση του χώρου θα δεσμεύουν
τόσο τη διοίκηση όσο και τους ιδιώτες και δε θα αποτελέσουν "πελατειακή
αντιπαράθεση" μεταξύ της διοίκησης και τον οικονομικών συμφερόντων.
•
•
•
•
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3. Ανάλυση και ταξινόμηση των
θεσμοθετημένων ΖΟΕ.
3.1. Ταξινόμηση θεσμοθετημένωνι ΖΟΕ
Στο κεφάλαιο 3 θα περάσουμε από τη θεωρητική ανάλυση του θεσμικού
πλαισίου στην πρακτική εφαρμογή των θεσμοθετημένων Ζ.σΕ.. ο καθορισμός της
Ζ.σΕ προβλέπεται από το Γ.π.Σ., από ειδικές χωροταξικές μελέτες ή άλλες μελέτες
χωροταξικού χαρακτήρα. Οι ειδικές χωροταξικές μελέτες που έχουν εκπονηθεί ή
εκπονούνται σήμερα είναι της τάξης των 10 εως 12 % του Ελληνικού χώρου. Οι
περιοχές για τις οποίες έχει προταθεί η θεσμοθέτηση Ζ.σΕ είναι περίπου 4%. Μέχρι
σήμερα έχουν θεσμοθετηθεί 56 Ζ.σΕ που η πλειοψηφία τους είναι συνδεδεμένη με
. '
Γ.π.Σ. Στον αριθμό αυτό συμπεριλαμβάνονται και η Ζ.σΕ Αττικής η οποία
καταλαμβάνει μεγάλο τμήμα του νομού.
Πάντως είναι βέβαιο ότι ελλείψει εθνικού και περιφεριακών σχεδίων, ο
χωροταξικός σχεδιασμός θα προχωρήσε,Ι μέσα από τις Ζ.σΕ και τις Ειδικές
Χωροταξικές Μελέτες με βασικό στόχο να βελτιωθούν οι όροι διαβίωσης των
πολιτών και η ποιότητα του περιβάλλοντος. Αν αναλογιστούμε μάλιστα ότι η
τουριστική ανάπτυξη εξελίσεται ανοδικά τότε καταλαβαίνουμε την ανάγκη
διατήρησης του οικολογικού και πολιτιστικού μας αποθέματος. Οι μελέτες Ζ.σΕ ή
οι Ε.χ.Μ που έχουν θεσμοθετηθεί, ή έχουν εγκριθεΙ ή εκπονούνται ακόμα, τις
κατατάσουμε σε 5 κατηγορίες ανάλογα της χρονικής διάρκειας που έχουν εγκριθεί,
ή του χρονοδιαγράμματος εκπόνησης και θεσμοθέτησης που έχει καθοριστεί από το
Υ.ΠΕ.χΩ.Δ.Ε..
•
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Φώτης Αvτωνόπvuλος
ε ,
Στους πίνακες 11-1, 3.1-2, 11-3 που ακολουθούν παρουσιάζονται οι 56
θεσμοθετημένες Ζ.ο,Ε, το έτος έγκρισης και ο αριθμός των Φ.Ε.Κ Στους πίνακες 3.1-
4, 3.1-5 κρίνεται σκόπιμο να παρουσιαστούν ενδεικτικά οι ΕΧ.Μ οι οποίες πρόκειται
να θεσμοθετηθούν μέσω της Ζ.ο.Ε.
Πίνακας 3.1-1
περίοδος 1983.J85
3 Εγκεκριμένες μελέτες ΖΟΒ
Α/Α Τίτλος μελέτης / έτος έγκρισης ΦΕΚ
Αι , ΖΟΕ Αττικής (1983) 984/Δ/83, 456/Δ/85 (τροπ.)
,
Α2 ΖΟΕ Θεσσαλονίκης (1985) 689/Δ/85, 233/Δ/90 (τροπ.)
. '
Α3 ΖΟΕ Δελφών (1985) 417/Δ/85
Πηγή: ΥΠΒΧΩΔΕ
,
-,
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Πίνακας 3.1-2
Περίοδος Ί986~90
41 Εγκεκριμένες μελέτες ΖΟΕ
Φώτης Αντωνόπουλος
π = ••Ν.'" t" 1:,1. • =
Α/Α Τίτλος μελέτης ΦΕΚ
Αι ΖΟΕ Καβάλας (1989) 437/Δ/89,240-4501Δ/91,1018/Δ/92
Α2 ΖΟΕ Κιλκίς (1986) 55/Δ/86, 373/Δ/87, 228/Δ/89
Α3 ΖΟΕ Καλλικράτειας(1988) 700lΔ/88
Α4 ΖΟΕ Νάουσας (1986) 407/Δ/86
.
As ΖΟΕ Σάντα και Αγ. Παντελεήμονα(1986) 17/Δ/86
Α6 ΖΟΕ Βέροιας (1989) 338/Δ/89,463/Δ/89, 1178/Δ/93
Α7 ΖΟΕ Κοζάνης (1982) 582/Δ/89
As ΖΟΕ Καστοριάς (1986) 125/Δ/86
,
Α9 ΖΟΕ Λιτοχώρου (1990) 87/Δ/90
...Διο ΖΟΕ Λεπτοκαρυάς (1990) 447/Δ/90
'( A ••J ΖΟΕ Μεσαγάλα- Καστρί-Λουτρό(1990) , 589/Δ/90\. - :-.... Ι
(Άι2'1 ΖΟΕ Αγ Γεωργίου,Αργυράδων(1989) 407/Δ/89
ΑΙ3 ΖΟΕ Τρικάλων (1990) 363/Δ/90, 1008/Δ/93
ΑΙ4 ΖΟΕ Βόλου (1986) 63/Δ/86, 228/Δ/89
~ ΖΟΕ Κανατάδικων (1990) 205/Δ/90
ΑΙ6 ΖΟΕ Σχηματαρίου-Οινοφύτων (1988) 686/Δ/88,74/Δ/92
ΑΙ7 ΖΟΕ Βαθέος-Φάρου (1988) 671/Δ/88
\ΑΙΒ ΖΟΕ Βασιλικού-Φύλλων (1989) . 102/Δ/89,187-463/Δ/89,735/Δ/90
ΑΙ9 ΖΟΕ Αλμυροποτάμου (1989) 689/Δ/87, 858/Δ/87
r-
A 20J ΖΟΕ Μαρμαρίου (1989) 587/Δ/89
Α2ι ΖΟΕ Αργοστολίου (1986) 2/Δ/86
Α22 ΖΟΕ Ληξουρίου (1986) 293/Δ/89
Α23 ΖΟΕ Κάτω Αχαίας (1990) 386/Δ/90
Α24 ΖΟΕ Τήνου (1990) 163/Δ/88
A 2s ΖΟΕ Σύρου (1989) 339/Δ/89
Α26 ΖΟΕ Νάξου (1988) 846/Δ/88
Α27 ΖΟΕ Πάρου (1989) 533/Δ/88
Α2Β ΖΟΕ Κω (1989) 427/Δ/89, 468/Δ/89, 63/Δ/90
Α29 ΖΟΕ Ρεθύμνου (1987) 7201Δ/87, 394/Δ/89
Α30 ΖΟΕ Ιωανίννων (1989) 297/Δ/89, 416/Δ/91, 389/Δ/93
Α3ι ΖΟΕ Αγίου Βλάση Αιτ/νίας (1988) 327/Δ/88
Α32 ΖΟΕ Κολύμπιας Ρόδου (1988) 715/Δ/88
Α33 ΖΟΕ Ψαχνών Ν. Εύβοιας (1989) 642/Δ/89, 708/Δ/89
Α34 ΖΟΕ Ζακύνθου (1987) 37/Δ/87,347/Δ/90
A 3s ΖΟΕ Αγίων Θεοδώρων Κορινθίας (1986) 1308/Δ/86
Α36 ΖΟΕ Θήρας (1990) 139/Δ/90
Α3Ι ΖΟΕ Μιραμπέλλου Λασιθίου (1990) 93/Δ/90
(Ά3Β'! ΖΟΕ Σπετσοπούλας (1986) 1104/Δ/86--_/
Α39 ΖΟΕ Πισοδερίου Φλώρινας (1988) 800lΔ/88
Α40 ΖΟΕ Βλητών Σούδας (1987) 435/Δ/87
I\A4V ΖΟΕ Γεωργιούπολης (1990) 211/Δ/90
Πηγή: ΥΠΕΧΩΛΕ
•
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Πίνακας 3.1-3.
Περίοδος 1991";'93
12 Εγκεκριμέvες μελέτες
Πηγη: ΥΠΕΧΩΔΕ
Α/Α Τίτλος μελέτης ΦΕΚ
Αι ΖΟΕ Σκάλας Παναγιάς-Θάσου (1991) 23/Δ/91
Α2 ΖΟΕ Νότιας παραλιακής περιοχής 240/Δ/91
Ν.Πιερίας (1991)
Α3 ΖΟΕ Αγιόκαμπος-Σωτηρίτσα,Βέλικα 750/Δ/91
Ν.Λάρισας (1991)
Α4 ΖΟΕ Πρεβέζης (1991) 781/Δ/91
As ΖΟΕ Πυθαγορείου Σάμου(1991) 798/Λ/91
Α6 ΖΟΕ Παραλιακής Ηλείας (1993) 1161/Δ/93
••
86/Δ/94(τροπ)
Α7 ΖΟΕ Λάρδου Δωδ/νήσου (1994) 281/Δ/94
Ag ΖΟΕ Λουτρών Βάλβης (1992) 274/Δ/92
Α9 ΖΟΕ Καρδίτσας (1991) 315/Δ/91
Αιο ΖΟΕ Αίγινας (1993) 1530/Δ/93
Αιι ΖΟΕ Αμαρουσίου (1993) 1332/Δ/93
ΑΙ2 ΖΟΕ Εκάλης (1994) 715/Δ/94
,
•
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Χρονοδιάγραμα για τη θεσμοθέτησή τους από 1/12/1994
19ΈΧΜ-ΖΟΕ
Α/Α Τίτλος μελέτης
Αι ΕΧΜ Πρεσπών
Α2 ΕΧΜ Προστασίας Κερκυραικού τοπίου
Α3 ΕΧΜ Λίμνης Πλαστήρα-Ταυρωπού
Α4 ΕΧΜ Πηλίου, Βόρειων Σποράδων
As ΕΧΜ Ν.Λέσβου
Α6 ΕΧΜ ΝΧίου
Α7 ΕΧΜ Οινοφύτων, Σχηματαρίου
As ΕΧΜ Ν.Σάμου
Α9 ΕΧΜ Ν.Πάτμου
Αιο ΕΧΜ Ν.Νάξου
• •
Al1 ΕΧΜ Ν.Σύρου
ΑΙ2 ΕΧΜ Μεσσηνιακής Μάνης
ΑΙ3 ΕΧΜ Ν.Καρπάθου
ΑΙ4 ΕΧΜ Νοτίων Ακτών Ν.Ρεθύμνου
ΑΙ5 ΕΧΜ Νοτίων Ακτών Ν.Ηρακλείου
ΑΙ6 ΕΧΜ Νοτίων Ακτών Ν.Λασιθίου
ΑΙ7 ΖΟΕ Θίσβης Λομβραίνης
•
AIs ΖΟΕ Ουρανούπολης ΝΧαλκιδικής
ΑΙ9 Μελέτη προστασίας Εθνικού Δρυμού Σαμαριάς
Πηγή: ΥΠΕΧΩΛΈ
•
.
•
•
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Πίνακας 3.1-5
Φώ-.ης Αντωνόπουλος
• "1χ• Ρ· "λR
-
Χρονοδιάγραμα 'εκπόνησης και θεσμοθέτησης 1994-1995
13ΕΧΜ
Α/Α Τίτλος μελέτης
Αι ΕΧΜ Νέστου-Λ.Βισθωνίδας-Μητρικού
.
Α2 ΕΧΜ Όρους Βόρρα
Α3 ΕΧΜ παράκτιων περιοχών Ν. Χαλκιδικής
Α4 ΕΧΜ Ν.Λήμνου-Ικαρίας-Φούρνων
As ΕΧΜ Ν.Λευκάδας-Ζακύνθου
Α6 ΕΧΜ Ν.Κεφαλλονιάς- Ιθάκης
Α7 ΕΧΜ .παράκτιων περιοχών Β. ΚΑΙ Ν. Κορινθιακού κόλπου
As ΕΧΜ Ν.Άνδρου-Tήνoυ-MυKό~oυ
Α9 ΕΧΜ Ν.Κέας-Κύθνου-Σερίφου-Σίφνου
Αιο ΕΧΜ Ν.Μήλου-Κιμώλου
Al1 ΕΧΜ Ν.Πάρου-Αντιπάρου
ΑΙ2 ΕΧΜ Ν.Θήρας-Ίου
ΑΙ3 ΕΧΜ Ν.Αστυπάλαιας-Ν ισύρου-Γυαλιού- Κώς-Σίμης-Καλύμνου
Πηγή: ΥΠΕΧΩΔΈ
-
•
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Στη διπλωματική εργασία θα ασχοληθούμε με τις Ζ.Ω.Ε του πίνακα 3.1-1, 3.1-2,
3.1-3 οι οποίες έχουν θεσμοθετηθεί και επομένως είναι δυνατή η επεξεργασία του
μέσα από τα Φ.Ε.κ.. Για τις Ε.ΧΜ-Ζ.Ω.Ε του πίνακα 3.1-4 και 3.1-5 δεν ήταν δυνατή
η ανάλυση των στοιχείων των Ζ.ο.Ε αφού η διαδικασία μελέτης βρισκόταν σε
διαφορετικές φάσεις και στάδια και επομένως ήταν αδύνατη η συλλογή των
στοιχείων στο χρονικό όριο της διπλωματικής εργασίας. Τις 56 θεσμοθετημένες
•
Ζ.Ω.Ε μπορούμε να τις ταξινομήσουμε σε 3 κατηγορίες:
• Ζ.Ω.Ε περιαστικές οι οποίες προέρχονται από Γ.π.Σ.
• .Ζ.ο.Ε παρ.α.θ.εριστική.ς κατοικίας οι οποίες προέρχονται από μελέτες
χωροταξικού χαρακτήρα.
• Ζ.Ω.Ε Μ111Ροπολrnκή (Αττικής) η οποία περιλαμβάνει στοιχεία και από τις 2
πιο πάνω κατηγορίες. Την Ζ.Ω.Ε Αττικής-την χαρακτηρίζουμε σαν Μητροπολιτική
λόγω της ευρύτερης έκτασης που καλύπτει.
Η ταξινόμηση των Ζ.Ω.Ε σε κάποια από της πιο πάνω κατηγορίες
παρουσιάζεται στους πίνακες 3.1-6, 3.1-7, 3.1-8.
Στο χάρτη 3.1-1 παρουσιάζεται η σημειακή απεικόνηση των θεσμοθετημένων
Ζ.Ω.Ε στον χάρτη της Ελλάδος. Στο χάρτη 3.1-2 παρουσιάζεται η σημειακή
απεικόνηση των περιαστικών Ζ.Ω.Ε .. Στο χάρτη 3.1-3 παρουσιάζεται η σημειακή
απεικόνηση των Ζ.Ω.Ε παραθεριστικής κατοικίας ..
•
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Πίνακας 3.1-6
ΠεριαστικέςΖΟΕ
,23.1 ΖΟΕ Αμαρουσιου
18.1 ΖΟΕ Καρδίτσας
20.1 ΖΟΕ Σούδας
,22.1 ΖΟΕ Λιτοχωρου
21.1 ΖΟΕ Ζακύνθου
19.1 ΖΟΕ Δελφών
12.1 ΖΟΕ Πυθαγορείου
13. ΖΟΕ ΝΟl,tού A~
13.1 ΖΟΕ Κάτω Αχαϊαl;
14.
'Χ '20. ΖΟΕ NOlJoU αΥιωΥ
14.1 ΖΟΕ Βασιλικού-Φύλλων
14.2 ΖΟΕ Βαθέος-Φάρου-Αυλίδος
14.3 ΖΟΕ Κανατάδικων
15. ΖΟΕ ΝΟl,tού ΘεσσαλOYίκ.nς
15.1 ΖΟΕ Θεσσαλονίκης
21. ΖΟΕ..ΝΟlJού ΖακύΥθου
1
, Δ '23. ΖΟΕ NoμoυΊΤ\ΚI1.l;
16.1 ΖΟΕ Τρικάλων
17. ΖΟΕ ΝΟlJού Πp~
17.1 ΖΟΕ Πρε~έζης
18. ΖΟΕ ΝΟlJού Καρδ.ίτσαl;
19. ΖΟΕ...ΝΟlJού Φωκίδαl;
. '
,
10.1 ΖΟΕ Ιωανιννων
1. ΖΟΕ ΝΟlJού ΚυκλάδωΥ
1.1 ΖΟΕ Σύρου
1.2 ΖΟΕ Τήνου
1.3 ΖΟΕ Νάξου
1.4 ΖΟΕ Πάρου
1.5 ΖΟΕ Θήρας
2. ΖΟΕ ΝΟl,tού AωδεKαyήQωy
2.1 ΖΟΕ Κω
3.1 ΖΟΕ Kα~άλας
4. ΖΟ
4.1 ΖΟΕ Βόλου
5. ΖΟΕ ΝΟlJού fεθύlJΥου
5.1 ΖΟΕ Ρεθύμνου
5.2 ΖΟΕ Γεωργιούπολης
6. ΖΟΕ ΝΟlJού ΚlλKί.l;
6.1 ΖΟΕ Κιλκίς
6.2 ΖΟΕ Σάντα-Αγ. Παντελεήμονα
7. ΖΟΕ ΝΟlJού ΚQ~
7.1 ΖΟΕ Κοζάνης
8. ΖΟΕ Νομού Ημαθίαl;
8.1 ΖΟΕ Νάουσας
8.2 ΖΟΕ Βέροιας
9. ΖΟΕ ΝΟlJού ΚεφαλληΥίαl;
9.1 ΖΟΕ Αργοστολίου
9.2 ΖΟΕ Ληξουρίου
10. ΖΟΕ..ΝΟlJού ΙωαΥίΥΥω,Υ
, 'ι;11. ΖΟΕ NOlJou ΚασΤΟl2lα 23.2 ΖΟΕ Αιγίνης
•
,11.1 ΖΟΕ Καστοριας
12. ΖΟΕ ΝΟl,tού Σάμ,ου
23.3 ΖΟΕ Εκάλης
23.4 ΖΟΕ Σπετσοπούλας
•
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Π{νaκaς3.1-7
Φώτης Αντωνόπουλο(,
• W 5._ •
1.Ζ ό Βο
ΖΟΕ ΠΊΖραθεΡΖστικής κaΤΟΖκ{ας
7.1 ΖΟΕ Αγ. Γεωργίου-Αργυράδων
2.
1.1 ΖΟΕ Σχηματαρίου-Οινοφότων 8. ΖΟΕ ΝΟΙJοό Καβάλας
8.1 ΖΟΕ Σκάλας Παναγιάς-Θάσου
2.1 ΖΟΕ Αλμυροποτάμου
•
2.2 ΖΟΕ Μαρμαρίου
2.3 ΖΟΕ Ψαχνών
3.1 ΖΟΕ Μεσαγάλα-Καστρί-Λουτρό
3.2 ΖΟΕ Αγιόκαμπου-Σωτηρίτσας-Βέλικα
9.1 ΖΟΕ Μιράμπελλου
10. ΖΟΕ NQlJoQ ~ινας
ΙQ.1 ΖΟΕ Πισοδερίου
11. ΖΟΕ ΝQlJοό Aιτ/ν{gς
11.1 ΖΟΕ Αγίου Βλασίου
4. ΖΟΕ • 12. ΖΟΕ J'Iillι,\oό Λωδεκανήσου
4.1 ΖΟΕ Λεπτοκαριάς
4.2 ΖΟΕ Νότιας Παραλιακής περιοχής
••
12.1 ΖΟΕ Αφάντου Ν.Ρόδου
12.2 ΖΟΕ Λάρδου Ν.Ρόδου
5. ΖΟΕ NQιJQό Hλείgς
.ινθίας
5.1 ΖΟΕ Παραλιακής περιοχής
6.1 ΖΟΕ Καλικράτειας
13.1 ΖΟΕ Αγίων θεοδώρων
.14. ΖΟΕ NQIJQQ Θεσσαλονίκης
.ΖΟ
14.1 ΖΟΕ Ν.Απολλωνίας
Π{νaκaς 3.1-8
ΖΟΕ ΜηΤΡΌπολΖΤΙΚή.
•
1.1 ΖΟΕ Αττικής
•
•
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Χάρτης 3.1-9
Φώτης Αντωνόπουλος
•
ΣημΒιακή απεικόνηση -rmv 56 θεσμοθετ,ημέvmvΖΟΕ
•
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Χάρτης 3.1-10
Φώτης Αντωνόπουλος
Σημειακήαπεlκόνηση των περιαστικώνΖ.ο.Ε
...
r,f.
•
ι
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Χάρτης 3.1~11
Φό)της Αντωνόπουλος
Σημειακή απε.ικόVΗση των Ζ.ο.Ε παραθεριστικής κατοικίας.
•
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3.2. Χρήσεις mς των θεσμοθεTlTμένων Ζ.Ο.Ε
Ένα από τα σημαντικότερα προβλήματα του θεσμικού πλαισίου των Ζ.Ω.Ε
είναι η έλλειψη μιας θεσμοθετημένης ταξινόμησης χρήσεων γης. Ενώ στον
πολεοδομικό σχεδιασμό οι χρήσεις γης προβλέπονται στο ΠΔ 23.6./6.3.1987, στο
χωροταξικό επίπεδο δεν υπάρχει κάποιο αντίστοιχο θεσμοθετημένο σύστημα
•
.
χρήσεων γης. Αποτέλεσμα της αδυναμίας του θεσμικού πλαισίου ,ειναι οι
•
χωροταξικές μελέτες να χρησημοποιούν ad hoc κατηγοριοποιήσεις των χρήσεων γης
(Δ.Οικονόμου, 1994). Οι κατηγοριοποιήσεις αυτές διαφέρουν στο σύνολο των Ζ.Ω.Ε
με αποτέλεσμα να μην επιτρέπουν την ενιαία κωδικοποίηση. Προκειμένου όμως να
αναλυθεί το περιεχόμενο των Ζ.Ω.Ε, είναι απαραίτητο να δημιουργήσουμε έναν
πίνακα χρήσεων γης ο οποίος θα είναι αποτέλεσμα μιας "συνισταμένης των
χρήσεων γης" των επιμέρους Ζ.Ω.Ε. Για την κατηγοριοποίηση του πίνακα των
χρήσεων γης ελήφθησαν υπόψη οι κύριες ή οι αποκλειστικές χρήσεις γης που
αναφέρονταν στις Ζ.Ω.Ε. Λόγω του ότι ο κάθε μελετητής έχει τη δική του μέθοδο
και λογική για την οργάνωση του χώρου είναι βέβαιο ότι ο χώρος οδηγείται σε μια
ανόμοια αντιμετώπιση ομοίων προβλημάτων, με αποτέλεσμα να δημιουργούνται
προβλήματα στη διαδικασία εφαρμογής και ελέγχου. Υπάρχουν όμως και χρήσεις
,
γης οι οποιες τυγχάνουν , , ,κοινης αντιμετωπισης απο τους μελετητές.
Χαρακτηριστικό παράδειγμα αποτελεί η γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας,
έννοια η οποία εμφανίζεται συχνά στις Ζ.Ω.Ε. Στην ομοιογενή αντιμετώπιση της
παραπάνω χρήσης σημαντικό ρόλο έπαιξε η κωδικοποίηση της γεωργικής γης από
την κοινή επεξεργασία Υ.ΠΕΧΩ.Δ.Ε και Υπουργείου Γεωργίας. Ίσως ο συντονισμός
μεταξύ φορέων συναρμόδιων υπουργείων για αυτό το ζήτημα είναι η αιτία της
θετικής αντιμετώπισης της γεωργικής γης, όμως αυτό είναι ένα μείζον ζήτημα το
οποίο κρίνεται σκόπιμο να αναλυθεί σε άλλο κεφάλαιο. Η κατηγοριοποίηση της
.
,
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•
γεωργικής γης βοήθησε τους μελετητές στην ορθή αντιμετώπιση της κρίσιμης
χρήσης αφού μέχρι τότε υπήρχε μια ασάφεια για το ποιές περιοχές χαρακτηρίζονται
ως υψηλής παραγωγικότητας και ποιές όχι. Ο πίνακας 3.2-1 παρουσιάζει τις
- ,κατηγοριες της γεωργικης γης.
ΠΙνακας 3.2-1
Πρόταση κωδlκοπο{ησης
Υ.ΓΒOJργ{ας
,
γεOJργlκης γης του Υ.ΠΕ.ΧΩ.Λ.Έ. και
Πηγή: Δ. Οικονομου
1. ΓΓ υψηλής Α. ΓΓ αρδευόμενη- ΑΙ ΓΓ μέσα σε συλλογικά αρδευτικά
- αρδεύσιμη -προτεραιοτητας εργα
Α2 ΓΓ εκτός συλλογικών αρδευτικών
•εργων
Α3. ΓΓ που εκτελούνται αρδευτικά
•εργα
Β. ΓΓ ειδικών ΒΙ ΓΓ με παραδοσιακές καλλιέργειες
•περιπτωσεων
Β2. ΓΓ δημιουργεί -• • που φυσικες
-ενοτητες
Β3. ΓΓ αστική ή περιαστική
Β4. ΓΓ τοπικής σημασίας
2. ΓΓ δεύτερης Γ. ΓΓ δυνάμενη να
- αρδευτείπροτεραιοτητας
Δ. ΓΓ • ΔΙ ΓΓ στην οποία έχουν περατωθείεκουσιων
αναδασμών
Δ2. ΓΓ στην οποία συνεχίζονται
Δ3. ΓΓ •στην οποια
προγραμματίζονται
3. ΓΓ - Ε. Υπόλοιπη ΓΓτριτης
-προτεραιοτητας
,
•
Παρόλα αυτά ο πίνακας 3.2-1 δε θεσμοθετήθηκε αντανακλώντας για άλλη
μια φορά τις αντιδράσεις των άμεσα θιγόμενων σε θέματα περιοριστικά για τη
.
,
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δόμηση ή την εκμετάλευση της γεωργικής γης (Μικροιδιοκτήτες, επενδυτικό
κύκλωμα).
Οι κύριες χρήσεις γης που εμφανίζονται στις θεσμοθετημένες Ζ.Ω.Ε
παρουσιάζονται στον πίνακα 3.2-2. Στην παρένθεση αναγράφεται ο κωδικός αριθμός
με τον οποίο θα αναφέρεται η αντίστοιχη χρήση γης στους πίνακες των κεφαλαίων
3.3 και 3.4.
Π{νακας 3.2-2
Ονοματολσγία κύριωνχρήσεωνγιις των θεσμσθε~ημένωνΖ.Ο.Ε
• κατοικία (1)
• γεωργική γη (2).
•
,
• γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας (3)
• τουρισμού-αναψυχής (4)
• μη οχλούσα βιομηχανία-βιοτεχνία (5)
• οχλούσα βιομηχανία-βιοτεχνία (6)
• δάση-δασικές εκτάσεις (7)
• αρχαιολογικοί χώροι (8)
• στρατιωτικοί χώροι (9)
• περιοχές υποδομών (10)
Ωστόσο θα πρέπει να διευκρινήσουμε ότι οι παραπάνω κύριες χρήσεις
προήλθαν από την αποκωδικοποίηση των χρήσεων γης που εμφανίζονται στις 56
θεσμοθετημένες Ζ.Ω.Ε. και μερικές από αυτές περιλαμβάνουν μια σειρά από
-46-
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ειδικότερες χρήσεις γης. Στη χρήση της γεωργικής γης, παραγωγικής ή μη,
περιλαμβάνονται χρήσεις όπως: γεωργικές αποθήκες, κτίρια αποθηκών οριζόντιου
και κατακόρυφου τύπου (SILO), αντλιοστάσια, θερμοκήπια, •στεγαστρα,
υδατοδεξαμενές, φρέατα, καταλύματα ζώων κ.λ.π Στη χρήση του τουρισμού-
αναψυχής περιλαμβάνονται ξενοδοχειακές εγκαταστάσεις, ξενώνες •μικρου
•
•
δυναμικού, κάμπιγκ, κέντρα αναψυχής, αναψυκτήρια, εγκαταστάσεις θαλάσιων
αθλημάτων, τουριστικά περίπτερα, ταβέρνες-εστιατόρια, κέντρα διασκεδάσεως,
εγκαταστάσεις παιδότοπων και άθλησης, χώροι συνάθροισης κοινού, ιαματικές
εγκαταστάσεις, χιονοδρομικές εγκαταστάεις κ.λ.π Στην μη οχλούσα βιομηχανία-
βιοτεχνία περιλαμβάνονται όλες οι βιομηχανικές-βιοτεχνικές εγκαταστάσεις καθώς
και τα επαγγελματικά εργαστήρια χαμηλής και μέσης όχλησης ενώ αντίθετα στην
οχλούσα βιμηχανία-βιοτεχνία οι εγκαταστάσεις υψηλής όχλησης. Στη χρήση των
δασών-δασικών εκτάσεων ανήκουν και οι εκτάσεις που έχουν χαρακτηρισθεί σαν
. .
αναδασωτέες. Οι περιοχές υποδομών περιλαμβάνουν μεγάλα έργα τηλεπικοινωνίας,
υδροδότησης, ηλεκτοδότησης, οδοποιίας, λιμάνια, αεροδρόμια, εγκαταστάσεις
βιολογικού καθαρισμού κ.λ.π
Στον παραπάνω πίνακα χρήσεων γης δεν περιλαμβάνονται οι ζώνες προστασίας. Στα
αντικείμενα των ζωνών προστασίας περιλαμβάνονται οι βιότοποι, οι υγροβιότοποι, οι
οικότοποι, προστατευόμενα τοπία, περιοχές οικοανάπτυξης κ.α., τα οποία και θα
εξεταστούν σε ξεχωριστή ενότητα στο σύνολο των Ζ.σΕ.. Με την κατηγοριοποίηση
των χρήσεων γης του πίνακα 3.2-2 είναι δυνατό να αντλήσουμε συγκεκριμένα
συμπεράσματα τόσο για τις περιαστικές Ζ.σΕ όσο και για τις Ζ.σΕ παραθεριστικής
κατοικίας .. Ο διαχωρισμός της ανάλυσης στις δύο παραπάνω κατηγορίες κρίνεται
σκόπιμος αφού οι στόχοι των ΖΟΕ των δύο αυτών κατηγοριών είναι διαφορετικοί
τόσο ως προς την αντιμετώπιση της δόμησης όσο και τις χρήσεις γης.
.
•
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Οι περιαστικές Ζ.Ω.Ε προέρχονται από Γ.Π.Σ και έχουν σαν βασικό ,στοχο
-
..
τον _έλ~Ί~.~_~~~..~~ν ...~..:.-p_oσ_τ_α_σ~ του_~εριασΤΙK<?~ χώρ..?~_.από τις ανθρωπογενείς
δραστηριότητες καθώς και τη δημιουργία δυνατοτήτων καλύτερης αξιοποίησης της
•
•
γης. Οι χρήσεις γης που εμφανίζονται στις περιαστικές Ζ.Ω.Ε είναι η κατοικία, η
".•.... ,.,.
γεωργική γη, η γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας, τουρισμού-αναψυχής,η μη
οχλούσα βιομηχανία-βιοτεχνία, η οχλούσα βιομηχανία-βιοτεχνία, τα δάση και οι
δασικές εκτάσεις, οι αρχαιολογικοί χώροι, οι στρατιωτικές περιοχές καθώς και
περιοχές που προβλέπονται για κατασκευή έργων υποδομής. Στις χρήσεις δεν
αναφέρονται οι ζώνες προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος οι οποίες θα
εξεταστούν σε ξεχωριστή ενότητα ώστε να έχουμε μια πιο συνολική άποψη για τα
αντικείμενα προστασίας όλων των Ζ.Ω.Ε. Προκειμένου να έχουμε μια ενδεικτική
καταγραφή των χρήσεων γης που εμφανίζονταιστον περιαστικό χώρο καθώς και τα
όρια κατάτμησης, αρτιότητας και όρων δόμησης που αντιστοιχούν στις παραπάνω
χρήσεις δημιουργήσαμε τους πίνακες 3.3-1 - 3.3-8 που θα μας βοηθήσουν να
παρατηρήσουμε ποιές είναι οι κύριες χρήσεις γης που καθορίζουν οι Ζ.Ω.Ε αλλά και
να καταγράψουμε την τάση αντιμετώπισης του περιαστικού χώρου από τη Ζ.Ω.Ε .. Η
σκοπιμότητα επίσης ξεχωριστών πινάκων με τους όρους και περιορισμούς δόμησης
για κάθε χρήση έχει σαν στόχο να εξεταστούν αυτοί σε σχέση με τους όρους και
περιορισμούς της εκτός σχεδίου δόμησης ώστε να προκύψουν ακριβή συμπεράσματα
για το αν τελικά η Ζ.Ω.Ε καθόρισε αυστηρότερους όρους και περιορισμούς από τους
ισχύοντες συμβάλοντας έτσι στην σύμμετρη οργάνωση του χώρου .
•
•
•
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Πίνακας 3.3.-1
XΊJήσεις γης και όριο κατάτμησης των περιαστικών Ζο.Ε
Α/Α: Ζο.Ε συμφωνα με τον Πιv.3.1-6 των περιασΤlκων Ζο.Ε.
(1},(2), ...,(lO): χρήσεις γης σύμφωνα με τον Πιv.3.2-2
Α/Α (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10)
1.1 4 8 10 4 Χ
1.2 4 10 4
1.3 4 10 4 Χ
1.4 4 10
1.5 4-10 10 4-6 6 Χ
2.1 4 10 4 Χ Χ
3.1 4 8 4 2 4 Χ Χ Χ
4.1 8 4 Χ Χ
5.1 4 8 10 4-10 4 10 Χ Χ Χ
5.2 4-6 6 6 8
6.1 4 4 Χ
6.2 4 10 10 4 Χ
7.1 4 4 4 Χ Χ
8.1 4 4 4 8 4 Χ
8.2 4-8 4-8 6 4 Χ
.
9.1 4-8 8 8 4 8
9.2 4 4 4 4
• •
10.1 4-8 4 8 4-8 4 Χ Χ Χ
11.1 4-8 4 8 8 4 Χ
12.1 5 5 Χ
13.1 6 6 10 10 4 Χ
14.1 4 4 4 4 Χ
14.2 4 10 10 Χ
14.3 8 8
15.1 10 10
16.1 4 10 10 10
17.1 4-8 4-8 Χ
18.1 6 6 10 6 Χ Χ
19.1 4 20 Ο 10 4 Χ 50
20.1 Ο Ο Ο Ο Χ Ο
21.1 4-10 20 4-10 40
22.1 4 10-15 10 10 Χ
23.1 4 4 Χ
.
23.2 20 20 20 20 . Χ Χ.
23.3 20 20 Χ 20
23.4 Ο Ο Ο Ο Ο
ΜΩ 6 8.7 9.4 8.8 4.4 7.3 15Χ 12Χ 6Χ 37
,
•
,
,
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Πίνακας 3.3.-2
..
Χρήσεις γης και όριο αρτιάτητας των περιασ.τικών Ζο.Ε
•
•,
:Α/Α: Ζο.Ε σύμφωνα ιμε τον nzv.3.1-6 των περιασ.τικων Ζο.Ε.
(1},(2}, ...,(lO): χρήσεις γης σύμφωνα 'μΕ τον Πιν.3.2-2
Α/Α (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10)
1.1 4 8 10 4 Χ
1.2 4 10 4
1.3 4 10 4 Χ
1.4 4 10
1.5 4 10 10 4-6 6 Χ
2.1 4 10 4 Χ Χ
3.1 4 8 4 2 4 Χ Χ Χ
4.1 8 4 Χ Χ
5.1 4 8 10 4-10 4 10 Χ Χ Χ
5.2 4-6 6 6 8
6.1 4 4 Χ
6.2 4 10 10 4 Χ
7.1 4 4 4 Χ Χ
8.1 4 4 4 8 4 Χ
8.2 4-8 4-8 6 4 Χ Χ
9.1 4-8 8 8 4 8
9.2 4 4 4 4
• •
10.1 4-8 4 8 4-8 4 Χ Χ Χ
11.1 4-8 4 8 8 4
12.1 5 5 Χ
13.1 6 6 Ο 10 4 Χ
14.1 4 4 4 4 Χ
14.2 4 10 10 Χ
14.3 8 4
15.1 10 10
16.1 4 10 Ο 10
17.1 4-8 4-8 Χ
18.1 6 6 10 6 Χ Χ
19.1 4 20 Ο 10 4 Χ 50
20.1 4 4 Χ Ο
21.1 4-10 20 4-10 40
22.1 4 10-15 10 10 Χ
23.1 4 Χ
•
23.2 20 20 20 20 . Χ Χ
23.3 20 20 Χ 20
23.4 4 4 Ο
ΜΩ 5.6 8.4 9.4 9 4.4 7.3 15Χ 12Χ 6Χ 37
,
•
•
ι
•
•
..
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Πίνακας 3.3-3
Φώτης Αντωνόπουλος
, '
•
Όροι δόμησης της κατοικ[ας στις περιαστικές ΖΟΕ
Α/Α ΜΣΕΚ ΜΑΟ ΜΕΥ ΥΣ Σ.Δ
1.1 200 τμ 2 7.5 m
1.2 200 τμ 2 7.5 m
1.3 200 τμ 2 7.5 m
1.4 200 τμ 2 7.5 m,
1.5 150 τμ 1 4m 1.50 m(e)
2.1 120-200τμ 2 5.5-7.5 m
3.1 100 τμ 1
5.1 120-200τμ 1-2 4.5-7.5 m
5.2 210 τμ 2 7.5 m 1.20 m 0.035
6.1 200 τμ 2
8.1 2 7.5 m 1.20 m
8.2 80-120 τμ 1-2 4-7.5 m 1.20 m
9.1 120 τμ 2 7.5 m
10.1 120 τμ , 1
11.1 100 τμ 1 4m 1.20 m
12.1 75-100 τμ 1-2 4-7.5 m 1.20 m
13.1 200 τμ 2
14.3 80 τμ 1
17.1 1Ο0-200τμ 1-2 4-7.5 m 1.20 m
19.1 100-400τμ 1-2 4.5-7.5 m 1.20 m 0.05
20.1 2 7.5 m 0.015
21.1 200 τμ 1 5m 0.2
22.1 150 τμ 1
23.2 200 τμ 1-2 4-7.5 m 1.50 m(e)
23.4 0.007
Μ.Ο 120 τμ για 1 όροφο 4.3 m 1.20m(Σ) 0.061
175 τμ για 2 ορόφους 7.4 m 1.50m(e)
ΜΣΕΚ'μέγιστη συνολικήεπιφάνεια κτιρίου
ΜΑΟ" μέγιστοςαριθμός ορόφων
ΜΕΥ:μέγιστο επιτρεπόμενούψος
ΥΣ" μέγιστο επιτρεπόμενοεπιπλέονύψος της κεραμοστεγούςστέγης ή θόλου
ΣΔ:μέγιστοςσυντελεστήςδόμησης
ΜΟ"μέσος όρος
,
,
•
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Φώτης Αντωνόπουλος
. 7?,C".,,=C*' Ψ.Π - tt •
Όροι δόμησης των καταστημάτων-γραφείων στις περιαστικές ΖΟΕ
Α/Α ΜΣΕΚ ΜΑΟ ΜΕΥ ΜΠΚ Σ.Δ
1.1 7.5 m 10% 0.2
1.2 2 7.5 m 10% 0.2
1.3 7.5 m 10% 0.2
2.1 200 τμ . 4m
5.1 200 τμ 7.5 m
10.1 150 τμ
Μ.Ο 183 τμ 2 6.8 m 10% 0.2
ΜΣΕΚ μέγιστη συνολική, επιφάνεια κτιρίου
ΜΑΟ: μέγιστος αρι6μός ορόφων
ΜΕΥ: μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος
ΜΠΚ μέγιστο ποσοστά κάλυψης
:ΣΑ: μέγιστος συντελεστής δόμησης
•
ΜΟ: μέσος όρος ••
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Πινακας 3.3.-5
Φώτης Αντωνόπουλος
Όροι δόμησης των γεωργικών αποθ.ηκών στις περιαστικές ΖΟΕ
Α/Α ΜΣΕΚ ΜΑΟ ΜΕΥ
1.1 4.5 m
1.3 100 τμ 1 4.5 m
1.4
1.5 1 . 4m
2.1 40 τμ 1 4.5-7 m
3.1 50 τμ 1
5.1 50 τμ 1 4m
8.1 300 τμ 1 4.5 m
8.2 50 τμ
9.1 25 τμ 1 3m
9.2 60 τμ 1
10.1 100 τμ 1 4.5 m
11.1 100 τμ 1 4.5 m
12.1 20 τμ 1 2.4 m
14.3 50 τμ 1
17.1 20 τμ 1 2.4 m
18.1 10 τμ 1 2.5 m
19.1 100 τμ 1 4.5 m
20.1 100 τμ 1 4.5 m
21.1 25 τμ 1 25m
22.1 100 τμ 1 5m
23.2 30 τμ 1 2.5 m
Μ.Ο 70 τμ 1 3.85 m
ΜΣΕΚ' μέγιστη συνολική επιφάνεια κτιρίου
ΜΑΟ: μέγιστος αριθμός ορόφων
ΜΕΥ: μέγιστο επιφεπόμενο ύψος
ΜΟ: μέσος όρος
•
•
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Πίνακας 3.3.-6
Όροι δόμησης χρήσεων, αναψυχής στις περιαστικές ΖΟΕ
Α/Α ΜΣΕΚ ΜΑΟ ΜΕΥ
1.1 200 τμ 1 4.5 m
1.2 200 τμ 1 4.5 m
1.3 120 τμ 4.5 m
1.4 120 τμ 1 , 3.5 m
2.1 200 τμ 5.5-7 m
5.1 100 τμ 1 4.5 m
6.2 100 τμ 1 4.5 m
8.1 100 τμ 1 4.5 m
9.1 200 τμ 1 3.5 m
9.2 200 τμ
10.1 100-150 τμ 1 4.5 m
11.1 150 τμ 1 4.5 m
16.1 200 τμ
21.1 200 τμ ,
Μ.Ο 158 τμ 1 4.4 m
. '
ΜΣΕΚ' ιμέγιστη συνολική επιφάνεια κτιρίου
ΜΑQ' ιμέγιστοςαριθμός ορόφων,
ΜΕΥ;μέγιστο επιτρεπόμενούψος
ΜΟ;ιμέσος όρος
•
,
,
•
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Όροι δόμησης τoυρισΤΙKώ~εγKαταστάσεω~στις περιαστικέςΖΟΕ
Α/Α ΜΔΚ ΜΑΟ ΜΕΥ ΜΟ Σ.Δ
1.1 2 7.5 m 0.05-0.2
1.2 2 7.5 m 0.05-0.2
1.3 7.5 m 0.05
1.5 50 2 7m 1600 m"
2.1 7m 900 m"'
5.2 2 7.5 m
8.1 2000 m-'
11.1 100 2 7.5 m
19.1 2 8.5 m 2000 m-'
20.1 7.5 m 0.015
21.1 100
22.1
23.2 7.5 m
23.4
Μ.Ο 83 2 7.5 m 1625 m-' 0.015-0.2
••
ΜΔΚ'μέγιστη δυναμικό.τηταKλινώ~ανάμονάδα
ΜΑΟ'μέγιστοςαρι6μός ορόφων
ΜΕΥ:μέγιστοεπιτρεπόμενούψος
ΜΟ:μέγιστοςό.γκος του κ,τιρίου πέρα του οποίου απαιτείται η διάσπασή του
ΣΔ:μέγιστοςσυ~τελεστΊήςδόμησης
ΜΟ'μέσος όρος
•
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Πίνακας 3.3.-8
Φώτης Αψι:ωνό1ωυλος
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•
Όροι δόμησης της μη οχλούσας βιομηχανίας στις περιαστικές ΖΟΕ
Α/Α ΜΠΚ ΜΕΥ Σ.Δ
1.1 30% 7.5 m 0.4
1.2 30% 7.5 m 0.4
1.3 30% 7.5 m 0.4
3.1 40% 11m , 0.9
19.1 20% 7.5 m 0.2
Μ.Ο 30% 8.2 m 0.46
ΜΠΚ- μέγιστο ποσοστά κάλυψης
ΜΕΥ: μέγιστο επιφεπόμενο ύψος
ΣΛ: μέγιστος συντελεστής δόμησης
ΜΟμέσοςόρος
•
•
. '
•
,
•
•
•
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Βασικός στόχος μιας περιαστικής Ζ.Ω.Ε είναι να ελέγξει τις κατασκευαστικές
δραστηριότητες ώστε να προφυλαχθεί ο χώρος από την άναρχη δόμηση. Η
συχνότερη χρήση γης στις περιαστικές Ζ.σΕ, όπως είναι φυσικό, είναι η κατοικία
που περιλαμβάνει επίσης καταστήματα, γραφεία, αθλητικές και πολιτιστικές
εγκαταστάσεις, εγκαταστάσεις κοινής ωφέλειας Κ.Τ.λ.. Οι Ζ.σΕ συγκλίνουν στην
αντιμετώπιση της διάσπαρτης δόμησης στον περιαστικό χώρο με όριο κατάτμησης
και αρτιότητας περίπου τα 4-10 στρέμματα (Μ.Ω κατάτμησης τα 6 στρ, Μ.Ω
αρτιότητας τα 5.6 στρέμματα). Τα όρια αυτά κρίνονται χαμηλά για μελλοντικές
επεκτάσεις δήμων αν αναλογιστούμε ότι στον υπολογισμό των Μ.Ω ελήφθησαν
υπόψιν και τα υψηλά όρια κατάτμησης και αρτιότητας συγκεκριμένων "ειδικών"
περιοχών (ΖΟΕ Ζακύνθου, ΖΟΕ Αίγινας,), τα οποία όπως είναι φυσικό αυξάνουν
τους αντίστοιχους Μ.σ Τα όρια κρίνονται χαμηλά διότι σε μελλοντικές επεκτάσεις
•
ο περιαστκός χώρος δεν πρέπει να περιέχει κορεσμένες δομικά περιοχές που να μην
• •
επιτρέπουν περιθόρια επέμβασης. Στον υπολογισμό των παραπάνω ορίων δεν
•
υπολογίσθηκαν οι παρεκκλίσεις οι οποίες καθορίζονται στη χρήση της κατοικίας, με
αποτέλεσμα τα πραγματικά όρια να μην αποκλίνουν από τους όρους δόμησης
γηπέδων που βρίσκονται εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων των οικισμών προ
του 1923 (ηΔ. 1985). Για πόλεις με μεγάλη οικιστική ανάπτυξη (Βόλος , Βέροια,
Ιωάννινα) οι περιοχές με κύρια χρήση γης την κατοικία, έχουν όριο κατάτμησης και
αρτιότητας τα 8 στρέμματα. Οι διαφοροποιήσεις των ορίων, ακόμα και μέσα στην
ίδια Ζ.σΕ., αντιστοιχούν συνήθως στις διαφορετικές δομές του ιδιοκτησιακού
καθεστώτος καθώς και στις ισχυρές πιέσεις των ενδιαφερομένων (ιδιοκτήτες γης,
επενδυτικό κύκλωμα).Ι Αν αναλογιστούμε ότι ο βασικότερος ,στοχος των
περιαστικών Ζ.σΕ είναι ο έλεγχος της οικοδόμησης για χρήση κατοικίας θα πρέπει
ι Χαρακτηριστικό παράδειγμα αποτελεί η Z.Q.E. Αττικής και Θεσσαλονίκης όπου το υψηλό όριο κατάτμησης των
20 και 15 στρεμμάτων αντίστοιχα, έχει σαν αποτέλεσμα να διαμορφώνονται ισχυρές πι~σεις από τους
ιδιοκτήτες της γης ή υποψήφιους αγοραστές για χρήση β'κατοικίας προκειμένου να μειωθεί το παραπάνω όριο.
-57-
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:21:10 EET - 137.108.70.7
""
Διπλωμαn!(ή εργάσία: Ζιδνες Οικιστικού Ελέγχου
",
Φώτ'"ι; Α ν"";ωνό,ιουλος
!r?S .'2."1'5Ν5"Tr!t .113' Ν Π.1η.
-
•
το όριο κατάτμησης και αρτιότητας να καθορίζεται στα 6-20 στρέμματα. Το
διάστημα του ορίου αυτού προκύπτει από το Μ.σ των ορίων όλων των Ζ.σΕ. και
του ανωτέρου ορίου που εμφανίζεται στις Ζ.σΕ.. Με το παραπάνω όριο, αφενός
αποτρέπεται η άναρχη δόμηση του περιαστικού χώρου ώστε μελλοντικές επεκτάσεις
να μπορούν να προσφέρουν καλύτερο περιβάλλον για τη διαβίωση των πολιτών,
αφαιτέρου με το πιο πάνω όριο προστατεύονται οι εκτάσεις γεωργικής γης οριακής
αποδοτικότητας από την οικοδομική εκμετάλευση ενώ παράλληλα διατηρούν στον
περιαστικό χώρο στοιχεία υπαίθρου που είναι απαραίτητα για την καλύτερη
ποιότητα ζωής των πολιτών. Ωστόσο όπως διαπιστώνουν πολλοί ερευνητές
(Ε.Ανδρικόπουλος,1988, Δ.Οικονόμου,1994) ο σχεδιασμός περιοχών για χρήση
κατοικίας απαιτεί μια πιο συνολική πολιτική για το ευρύτερο οικιστικό δίκτυο,
ώστε οι εισροές που θα δέχονται οι περιοχές που καθορίζονται από τη Ζ.σΕ. να
"
είναι προϊόν υπερτοπικών αναγκών και τάσεων και όχι μόνο τοπικών απαιτήσεων.
. "
Αυτό βέβαια προϋποθέτει οικιστικό σχεδιασμό περιφερειακού ή εθνικού επιπέδου,
ώστε η Ζ.σΕ. να εφαρμόζει μια γενικότερη πολιτική της οποίας θα αποτελεί
προγραμματικό εργαλείο και όχι εκ των υστέρων περιοριστικό.
Αντίθετα η Ζ.σΕ στη χρήση της κατοικίας καθορίζει όρους δόμησης
αυστηρότερους από τους όρους δόμησης για τα γήπεδα που βρίσκονται εκτός
σχεδίων πόλεων και εκτός ορίων των οικισμών προ του 1923 (ΠΔ του 1985, άρθρο 6).
Η μέγιστη επιτρεπόμενη επιφάνεια για έναν όροφο δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει
τα 120 τμ ενώ για κτίρια δύο ορόφων τα 175 τμ με ΜΟ ΣΔ 0.061. Λόγω του ότι οι
περισσότερες Ζ.σΕ καθορίστηκαν σε τουριστικές περιοχές με παραδοσιακό τρόπο
δόμησης οι μελετητές καθορίζουν αυστηρούς όρους δόμησης ώστε να περιοριστούν
οι μεγάλοι όγκοι κτιρίων οι οποίοι καταστρέφουν τα αισθητικά και παραδοσιακά
πλεονεκτήματα των περιοχών αυτών. Μάλιστα για το παραπάνω λόγο, στο 30% των
.
"
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περιαστικών Ζ.ο.Ε, επιβάλλεται για την κατοικία η κατασκευή κεραμοστεγούς
στέγης ύψους 1.20 m ή η κατασκευή θόλου ύψους 1.50 m χωρίς το παραπάνω ύψος
να προσμετράται στο μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος του κτιρίου.
Μια άλλη κατηγορία χρήσης γης που καθορίζει και προστατεύει η Ζ.ο.Ε
, , " , ,ειναι η γεωργικη γη στην οποια επιτρεπονται γεωργικες και κτηνοτροφικες
δραστηριότητες, όπως επίσης επιτρέπεται και η ανέγερση γεωργοκτηνοτροφικών
εγκαταστάσεων, υδατοδεξαμενών, φρεατίων, θερμοκηπίων καθώς και αγροτικής
κατοικίας. Το όριο κατάτμησης και αρτιότητας ορίζεται μεταξύ 4 και 20 στρεμάτων
(Μ.ο.κατάτμησης τα 8.7 στρ, ΜΟ αρτιότητας τα 8.4 στρ), ανάλογα με τις ανάγκες ή τη
σκοπιμότητα που προβλέπει η κάθε Ζ.ο.Ε. Όσον αφορά τους όρους δόμησης για
γεωργικές εγκαταστάσεις σε περιοχές γεωργικής γης προκύπτει από την αξιολόγηση
των στοιχείων ότι τα 70 τμ για αποθήκες ενός ορόφου μέγιστου ύψους 3.85 m
κρίνονται μη περιοριστικά για την στήριξη. της γεωργίας στον περιαστικό χώρο. Η
γεωργική γη στην περιαστική ζώνη είναι η χρήση που εισπράτει αναπόφευκτα την
επίδραση της αστικής διείσδυσης. Μάλιστα στην Αγγλία, όπου ο πολεοδομικός
προγραμματισμός είναι πιο ανεπτυγμένος και αποτελεσματικός, υπολογίστηκε ότι αν
συνεχιστεί ο σημερινός ρυθμός απώλειας γεωργικής γης, μέχρι το 2300 δε θα έχει
απομείνει γεωργική γη. Είναι σαφές ότι η χωροταξική ισορροπία χιλιετηρίδων μεταξύ
•
αστικής και γεωργικής γης υπάρχει σοβαρό ενδεχόμενο να ,ανατραπει
(πανεπιστημιακές παραδόσεις στην ανάλυση του χώρου και το σχεδιασμό, 1990).
Επίσης το φαινόμενο της κατάτμησης της γεωργικής γης είναι άμεσα συνδεδεμένο με
την αυθαίρετη δόμηση που αναπτύσεται στον περιαστικό χώρο. Από τα παραπάνω
προκύπτει ότι το όριο κατάτμησης και αρτιότητας των 4 στρεμμάτων που καθορίζεται
σε πολλές περιοχές των Ζ.ο.Ε. είναι χαμηλό και δύσκολα αποτρέπει τη δόμηση αλλά
και την κερδοσκοπική εκμετάλευση των εκτάσεων που εμφανίζουν οικιστική τάση.
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Το φαινόμενο βέβαια αποκτά μεγαλύτερη διάσταση στην περίπτωση παραγωγικής
γεωργικής γης στον περιαστικό χώρο. Η διατήρηση της γεωργικής γης μπορεί να
επιτευχθεί μέσω αυστηρών ορίων κατάτμησης και αρτιότητας, τα οποία αφενός θα
προστατέψουν τις γεωργικές εκτάσεις από τη δόμηση και τις κερδοσκοπικές
εκμεταλεύσεις, αφαιτέρου θα έχει θετικές συνέπειες στην αισθητική αναβάθμιση της
ευρύτερης περιοχής με αποτέλεσμα την καλύτερη ποιότητα ζωής των πολιτών.
Οι περιοχές γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας εμφανίζονται σε
δεκατρείς Ζ.ο.Ε.. Στην κατηγορία γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας
επιτρέπεται η χωροθέτηση παραγωγικών δραστηριοτήτων με βάση τις κάθε φορά
ισχύουσες διατάξεις και μετά από σύμφωνη γνώμη του Υπουργείου Γεωργίας. Τα όρια
κατάτμησης και αρτιότητας ορίζονται μεταξύ 8-20 στρέματα (Μ.ο.κατάτμησης τα 9.35
στρ, ΜΟ αρτιότητας τα 9.4 στρ) ώστε να προφυλαχθούν οι παραγωγικές αυτές
•
, ,
περιοχες απο τη δόμηση. Από τις .13 , ,περιοχες γεωργικης γης υψηλής
Ι
παραγωγικότητας που καθορίζονται από τις Ζ.ο.Ε σε 2 περιοχές απαγορεύεται η
δόμηση, σε 4 περιοχές απαγορεύεται η χρήση της κατοικίας ενώ σε 10 απ'αυτές κατά
παρέκκλιση θεωρούνται άρτια τα γήπεδα που έχουν ελάχιστο εμβαδό τα 4 στρ κατά
την δημοσίευση του διατάγματος. Το θεσμικό πλαίσιο όμως θα έπρεπε να έδινε τη
δυνατότητα στη Ζ.ο.Ε να απαγορεύει στις περιοχές υψηλής παραγωγικότητας
οποιαδήποτε οικοδομική δραστηριότητα πλην της γεωργικής χρήσης. Η μη
ταξινόμηση των χρήσεων γης (κύριες, αποκλειστικές, μεικτές) έχει σημαντικές
επιπτώσεις στην γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας. Μέσω των αυστηρών ορίων
ωστόσο η Ζ.ο.Ε. μπορεί να συμβάλει στην διατήρηση και επομένως έμμεσα στην
ανάπτυξη της γεωργίας. Ωστόσο παρά τις παρεκκλίσεις που καθορίζονται, είναι
παρήγορο ότι η γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας τυγχάνει ομοιογενής
αυστηρής αντιμετώπησης από του μελετητές και δημιουργεί προϋποθέσεις
.
•
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αισιοδοξίας ότι τελικά οι παραπάνω περιοχές θα διατηρήσουν τη φυσική τους
κατάσταση. Σ'αυτό το στόχο θα μπορούσε να συμβάλει η θεσμοθέτηση της
κωδικοποίησης της γεωργικής γης που παρουσιάσθηκε στον Πιν3.2-1.
Η χρήση γης που αναφέρεται στο τουρισμό επιτρέπει τη χρήση τουριστικών
εγκαταστάσεων, αναψυχής, κάμπιγκ κ.λπ.. Στην χρήση γης για τουριστικές
δραστηριότητες το όριο κατάτμησης και αρτιότητας ορίζεται στα 8-10 στρέμματα
(Μ.Ο κατάτμησης τα 8.8 στρ, Μ.Ο αρτιότητας τα 9 στρ, κατ'εξαίρεση για τις ΖΟΕ
Αίγινας και Εκάλης καθορίζονται όρια κατάτμησης και αρτιότητας τα 20 στρ) με
σαφή στόχο να αποφευχθούν οι συγκρούσεις χρήσεων γης αλλά κυρίως να
προστατευθεί όσο το δυνατόν περισσότερο το φυσικό περιβάλλον ,απο τις
τουριστικές δραστηριότητες. Για την χρήση της αναψυχής ο ΜΩ της μέγιστης
εκμεταλεύσιμης δόμησης υπολογίζεται σε 158 τμ για κτίρια ενός ορόφου και
.
μέγιστου ΜΩ ύψους τα 4.4m. Για την χρήση του τουρισμού αντίστοιχα προκύπτει
ότι ο ΜΩ του μέγιστου αριθμού ορόφων είναι 2, μέγιστου ύψους 75m ενώ ο ΣΔ
•
κυμαίνεται μεταξύ 0.015-0.2 με ΜΩ μέγιστης εκμετάλευσης κλινών ανά μονάδα τις
83. Όσον αφορά τον μέγιστο κτιριακό όγκο, ενώ το ΠΔ του 1978 (άρθρο 8) καθορίζει
σαν κρίσιμο οριακό όγκο τα 4000m3 πέρα του οποίου απαιτείται η διάσπασή του,
από τις ΖΟΕ προκύπτει ΜΩ μέγιστου κτιριακού όγκου τα 1625m3. Στον υπολογισμό
των ΜΩ για την χρήση τουρισμού-αναψυχής δεν περιλαμβάνονται τα κάμπιγκ για
τα οποία στο σύνολο των περιαστικών ΖΟΕ ισχύουν οι όροι δόμησης που
καθορίζονται στο ΠΔ του 1978 (άρθρο 8). Η κύρια σύγκρουση χρήσεων γης στις πιο
πάνω περιοχές παρατηρείται μεταξύ τουρισμού και εντατικής γεωργίας. Κρίνεται
όμως σκόπιμο ν'αναφέρουμε ότι υπάρχουν και περιπτώσεις όπου επιτεύχθηκε
αρμονική συνύπαρξη μεταξύ τουριστικών και γεωργικών δραστηριοτήτων. Το
φαινόμενο παρατηρείται έντονα σε διάφορες περιοχές της Κρήτης όπου ορισμένες
εντατικές καλλιέργειες (θερμοκήπια) συνυπάρχουν με τουριστικές μονάδες. Η
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συμβατότητα των δύο χρήσεων γης επιτυνγχάνεται σε περιπτώσεις συνύπαρξης
αποδοτικής καλλιέργειας και τουριστικής ανάπτυξης, αφού ο ιδιοκτήτης της
γεωργικής εκμετάλευσης μπορεί να απασχολείται σε τουριστικές δραστηριότητες
ενώ η καλλιέργεια της γεωργικής γης να βασίζεται σε αλλοδαπούς (κυρίως
αλβανούς, λόγο του χαμηλού ημερομισθίουχπ.Γετίμης, Δ.οικονόμου,1992). Ωστόσο
εκτός ενός μικρού αριθμού Ζ.σΕ. (Βασιλικού-Φύλλων, Ληξουρίου) οι οποίες
καθορίζουν χαμηλά όρια κατάτμησης και αρτιότητας, οι υπόλοιπες Ζ.σΕ.
καθορίζουν όρια μεταξύ 8-10 στρέμματα τα οποία κρίνονται ικανοποιητικά
αμβλύνοντας έτσι τα περιθώρια συγκρούσεων χρήσεων γης. Είναι προφανής η
πρόθεση των μελετητών να περιορίσουν τις τουριστικές δραστηριότητες στον
περιαστικό χώρο αλλά παράλληλα αναδυκνύει και τις διαθέσεις του επενδυτικού
κυκλώματος για αξιοποίηση του επενδεδυμένου κεφαλαίου κυρίως στη χρήση
,
κατοικιας.
•
Για τη χρήση της μη οχλούσας βιομηχανίας-βιοτεχνίας η ΖΟΕ δεν είναι
ιδιαίτερα περιοριστική. Το όριο κατάτμησης και αρτιότητας εμφανίζει μια ομοιογενή
αντιμετώπιση από το σύνολο των Ζ.σΕ και ορίζεται στα 4 στρέμματα (ΜΟ
κατάτμησης και αρτιότητας τα 4.4 στρ). Μάλιστα στο 25% των Ζ.σΕ που καθορίζουν
περιοχές για την χρήση μη οχλούσας βιομηχανίας-βιοτεχνίας κατά παρέκκλιση
θεωρούνται άρτια τα εμβαδά που έχουν τα υπάρχοντα γήπεδα κατά την δημοσίευση
του διατάγματος σύμφωνα με το άρθρο 1 του ΠΔ του 1985. Ο ΜΟ του μέγιστου
ποσοστού κάλυψης (ΜΠΚ) καθορίζεται σε 30%, μέγιστου ύψους 8.2m και ΜΟ του
ΣΔ 0.46. Από τα παραπάνω στοιχεία και με βάση τους όρους και περιορισμούς
δόμησης του ΠΔ του 1985 προκύπτει ότι' η ΖΟΕ απέναντι στη μη οχλούσα
βιομηχανία-βιοτεχνία δεν είναι θετική αλλά καθαρά μη περιοριστική. Η
.
•
•
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νομομοθεσία εξάλλου προβλέπει διαδικασίες δημιουργίας νέων οργανομένων-
πολεοδομημένωνυποδοχέων στην ευρύτερη περιαστική ζώνη, των εξής:
• Βιομηχανικές περιοχές (ΒΙ.ΠΕ.) επιτρέπεται να δημιουργούνται από την
ΕΤΒΑ σε περιοχές εκτός σχεδίου.
• Βιομηχανικά Πάρκα (ΒΙ.ΠΛ.) μπορούνται να δημιουργούνται σε περιοχές μέσα
σε ΖΟΕ.
• Βιοτεχνικά Πάρκα (ΒισπΛ.) επίσεις μπορούν να δημιουργούνται μέσα σε
ΖΟΕ.
Όπως διαπιστώνουν πολλοί συγραφείς (Λ.Οικονόμου,1994, Σ.Μαγγανά-
Κακαουνάκη, 1991) η πρόβλεψη οργανωμένου υποδοχέα, μέσω των όρων δόμησης και
των επιτρεπτών χρήσεων είναι δυνατόν να επιβάλλει την απαγόρευση της
διάσπαρτης χωροθέτησης στον ευρύτερο .περιαστικό χώρο.Ι Μια τέτοια πολιτική
βέβαια μπορεί να εξασφαλίσει θετικά αποτελέσματα στην περίπτωση υπάρχοντος
υποδοχέα. Επειδή όμως η δημιουργία ΒΙ.ΠΕ ανήκει στην δικαιοδοσία της Ε.Τ.Β.Α
και δεν εξαρτάται από την μελέτη Ζ.σΕ. οι μελετητές καταλήγουν στον καθορισμό
ορίων κατάτμησης και αρτιότητας ευνοϊκών στην χωροθέτηση διάσπαρτων
βιομηχανικών δραστηριοτήτων, παρότι κάτι τέτοιο ισοδυναμεί με διαιώνηση των
χωροταξικών και περιβαλλοντικών προβλημάτων. Από τις 21 ΖΟΕ που καθορίζουν
επιτρεπόμενες περιοχές για την χρήση της μη οχλούσας βιομηχανίας-βιοτεχνίας
μόνο σε μία ΖΟΕ (ΖΟΕ Αργοστολίου) αναφέρεται ότι οι χρήσεις διατίθενται κατά
προτεραιότητα για δημόσια ή δημοτική εκμετάλευση ή από την Ε.Τ.Β.Λ.. Η αδυναμία
της Ζ.σΕ να καθορίσει οργανομένους υποδοχείς για την παραπάνω χρήση, με όλες
•
ΙΣε περιοχές οργανωμένου υποδοχέα θα πρέπει να απαγορεόονται μέσω των όρων δόμησης και επιτρεπόμενων
χρήσεων γης, οι επεκτάσεις μεταποιητικών μονάδων που βρίσκονται έξω από τα όρια, του υποδοχέα
(Σ.Μαγγανά-Κακαουνάκη, 1991).
•
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τις συνέπειες που συνεπάγεται κάτι τέτοιο για τον χωροταξικό σχεδιασμό, κρίνεται
σκόπιμο να αναλυθεί σε ξεχωριστό κεφάλαιο όπου θα παρουσιασθεί η γενικότερη
αδυναμία της Ζ.ο.Ε έναντι του αναπτυξιακού σχεδιασμού (βλ. Κεφ 5.2). Ωστόσο θα
πρέπει να αναφέρουμε ότι σε 2 Ζ.Ω.Ε, οι περιοχές που επιτρέπουν την χωροθέτηση
μη οχλούσας βιομηχανίας-βιοτεχνίας, χαρακτηρίζονται σαν Ζ.Α.π.Δ δίνοντάς μας
έτσι την αφορμή να τονίσουμε την _ανάγκη ενεργοποίησης του άρθρου 24 του
Ν.1650186 που δίνει την δυνατότητα χαρακτηρισμού και οριοθέτησης τέτοιων ζωνών
με την πράξη καθορισμού της Ζ.Ω.Ε βάση του άρθρου 20 του N.1337/83, όπως ισχύει.
Πάντως θα πρέπει να διευκρινήσουμε ότι ο όρος της χρήσης δεν αναφέρεται στην
ζώνη που προβλέπει ο Ν.1650186 (άρθρο 24), αλλά χρησιμοποιήται για να
χαρακτηρίσει την περιοχή όπου παρατηρείται η τάση βιομηχανικών χωροθετήσεων.
Ο χαρακτηρισμός υποδηλώνει και την διάθεση των μελετητών για την
χρησιμοποίηση των παραπάνω ζωνών, αλλά και την ευκαμψία που θα δημιουργούσε
. '
στον σχεδιασμό η ενεργοποίηση των αντίστοιχων ζωνών του Ν.1650186. Ο
καθορισμός τέτοιων περιοχών από την Ζ.Ω.Ε. είναι βέβαιο ότι αποτελούν ένα πρώτο
βήμα για την αντιμετώπιση της διάσπαρτης βιομηχανικής χωροθέτησης. Υπάρχουν
όμως και περιπτώσεις Ζ.Ω.Ε που έχουν παραλείψει να ορίσουν τέτοιες ζώνες λόγο
σχεδιασμού ή λόγο μεταγενέστερων αναγκών και το Συμβούλειο Επικρατείας
αντιδρά στην τροποποίηση των Ζ.Ω.Ε στα πλαίσια μιας συνολικής πρότασης για την
ένταξη των περιοχών αυτών στη Ζ.Ω.Ε.. Ο συντελεστής δόμησης για τις
βιομηχανικές δραστηριότητες δεν ξεπερνάει το 0,9 παρόλο που η δυνατότητα
αυξημένου Σ.Δ θα δημιουργούσε τις προυποθέσεις οι περιοχές αυτές ν'αποτελέσουν
υποδοχέα παραγωγικών δραστηριοτήτων. Ι
ι Κατά παρέκκλιση στις βιομηχανικές εγκαταστάσεις επιτρέπεται η επέκταση υφιστάμενων βιομηχανικών
εγκαταστάσεων, μετά τριετή λειτουργία, με μέγιστο Σ.Δ 1,2.
•
-64-
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:21:10 EET - 137.108.70.7
•
•
•
Διπλωματική εργασία; Ζώνες ΟΙΚi.α,::.κού Ελέγχου
T'rtS!F7'''H ·"7" '.? .ς-.~ ... ,-- ,"., 01" - 'ςιιΙ"·,t·,·Τ.,•• Ω'Έ .'
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Η χρήση της οχλούσας βιομηχανίας-βιοτεχνίαςεμφανίζεται σε 3 Z.D.E.. Η
Z.D.E. είναι ιδιαίτερα περιοριστική για την παραπάνω χρήση, καθορίζοντας υψηλά
όρια κατάτμησης ή απαγορεύοντας την δόμηση νέων μονάδων.
Οι περιοχές που καθορίζονται για στρατιωτική χρήση εμφανίζονται σε 6
Z.D.E και διέπονται από το ίδιο νομικό καθεστώς. Η χρήση των υποδομών
αναφέρεται σε περιοχές που προορίζονται για την κατασκευή έργων οδοποιίας,
υδροδότησης, ηλεκτροδότησης, τηλεποικινωνίας, λιμανιών, αεροδρομίων, βιολογικού
καθαρισμού κ.λ.π.. Περιοχές για τέτοια χρήση καθορίζονται σε 9 Z.D.E, σε 6
απαγορεύεται η κατάτμηση και η αρτιότητα ενώ στις υπόλοιπες 3 ο ΜΟ κατάτμησης
και αρτιότητας είναι τα 37 στρέμματα. Η πρόβλεψη της παραπάνω χρήσης από την
Z.D.E αποκτά ιδιαίτερη περιβαλλοντική σημασία και χωροταξική βαρύτητα αν
αναλογιστούμε ότι ο χρόνος κατασκευής τέτοιων έργων εξαρτάται από την
πολεοδομική κατάσταση που έχει διαμορφωθεί στις παραπάνω περιοχές.
Η χρήση των δασών-δασικών ή αναδασωτέων εκτάσεων εμφανίζεται σε 15
από τις 37 περιαστικές Z.D.E. Οι αρχαιολογικοί χώροι καθορίζονται και
προστατεύονται σε 12 Z.D.E. Οι δύο αυτές χρήσεις διέπονται από ιδία νομικά
καθεστώτα και αναλυτική παρουσίαση θα γίνει σε επόμενη ενότητα (βλ. Κεφ 3.5).
Οι παραπάνω κατηγορίες είναι οι χρήσεις γης που εμφανίζονται στις
περιαστικές Z.D.E και οι περιορισμοί-ρυθμίσεις που προτείνουν. Υπενθυμίζουμε ότι οι
προγραμματικοί στόχοι των Z.D.E. ήταν να ανακόψουν τις αλόγιστες τάσεις
οικιστικών επεκτάσεων, να βάλουν μια τάξη στον περιαστικό χώρο ώστε οι
μελλοντικές επεκτάσεις να μην είναι απρογραμμάτιστες, να αποφευχθούν οι
ασύμβατες χρήσεις γης, να προστατευτούν οι ευαίσθητες περιοχές που προσδίδουν μια
ποιότητα στον περιαστικό χώρο, αλλά κυρίως να αποθαρρύνουν τους "επιτήδιους" απο
την οικοδόμηση και την κερδοσκοπική εκμετάλλευση του περιαστικού χώρου.
,
•
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Εντούτοις στην πραγματικότητα ελάχιστα κατάφεραν να πραγματώσουν τους
παραπάνω στόχους. Η Ζ.σΕ. ελάχιστα κατάφερε να περιορίσει την διάσπαρτη δόμηση
,
στον περιαστικό χώρο αφού μέσω των παρεκκλήσεων τα όρια κατάτμησης και
αρτιότητας ελάχιστη απόκλιση είχαν από τα ισχύοντα όρια της εκτός σχεδίου
δόμησης. Επίσης η γεωργική γη παρά την χρησιμότητά της στο περιαστικό χώρο
παραδόθηκε στις διαθέσεις του επενδυτικού κυλώματος για οικοδόμηση. Η πολιτική
της Ζ.σΕ. στο περιαστικό χώρο παρά τις προγραμματικές διακυρήξεις υποχρεώνεται
να προσαρμοστεί ως προς τις βασικές επιλογές, στις απαιτήσεις της μικροϊδιοκτησίας
της γης και του κεφαλαίου, επιβάλλοντας ουσιαστικές αλλαγές μόνο σε περιπτώσεις
οριακών καταστάσεων εκτάκτου ανάγκης ή σημαντικών κοινωνικών αντιδράσεων
(γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας).
. '
3.4. Ζ.Ο.Ε Παραθεριστικής κατοικίας
Οι Ζ.σΕ παραθεριστικής κατοικίας είναι κυρίως παραλιακές-τουριστικές
περιοχές, που εμφανίζουν μεγάλη οικιστική ανάπτυξη και διακρίνονται για την
υψηλή ποιότητα του χώρου. Οι Ζ.σΕ της κατηγορίας αυτής είναι περιορισμένες στον
αριθμό (19) και νομοθετήθηκαν τυχαία και αποσπασματικά προκειμένου να
περιορίσουν την αυθαίρετη δόμηση ή για να προστατέψουν περιοχές ειδικής
περιβαλλοντικής σημασίας. Οι περιοχές Ζ.σΕ παραθεριστικής κατοικίας εμφανίζουν
συνήθως συγκρούσεις χρήσεων γης μεταξύ της γεωργικής γης και των τουριστικών
δραστηριοτήτων. Κρίνεται σκόπιμο να παρουσιαστεί το περιεχόμενο των χρήσεων γης
που καθορίζονται από τη Ζ.σΕ, αλλά και τα ,όρια κατάτμησης, αρτιότητας και όρων
δόμησης τα οποία αντανακλούν την αντιμετώπηση των περιοχών β' κατοικίας από
τις Ζ.ο.Ε. Οι πίνακες 3.4-1 και 3.4-2 περιλαμβάνουν τα όρια κατάτμησης και
,
,
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αρτιότητας στις Ζ.Ω.Ε παραθεριστικής κατοικίας όπως παρουσιάστηκαν στον πίνακα
3.1-7 καθώς και τις χρήσεις γης: κατοικίας, γεωργικής γης, γεωργικής γης υψηλής
παραγωγικότητας, τουρισμού-αναψυχής, δασών και δασικών εκτάσεων καθώς και
των αρχαιολογικών χώρων .. Η ανάλυση θα βασιστεί στις πιο πάνω χρήσεις γης αφού
είναι οι μόνες που εμφανίζονται στις Ζ.Ω.Ε παραθεριστικής κατοικίας. Η σκοπιμότητα
των πινάκων έγκειται στο γεγονός, να παρατηρήσουμε μέσω των όρων και
περιορισμών δόμησης στις χρήσεις που καθορίζονται, ποιοί είναι οι κύριοι στόχοι της
Ζ.ο.Ε στον αγροτικό χώρο και αν τελικά αμβλύνονται οι συγκρούσεις χρήσεων γης
με τους περιορισμούς και τους όρους δόμησης που καθορίζονται.
Από τους πίνακες 3.4-1 και 3.4-2 παρατηρούμε, όπως είναι φυσικό, ότι κύρια
χρήση γης των Ζ.Ω.Ε παραθεριστικής κατοικίας είναι η β' κατοικία. Το σύνολο των
ΖΟΕ β'κατοικίας εμφανίζεται στην ευρύτερη περιοχή των μεγάλων αστικών κέντρων
.
(Αθήνα-Θεσσαλονίκη-Πάτρα) και δείχνει καθαρά την εξάρτησή της από τα μεγάλα
αυτά αστικά κέντρα. Η τάση για δημιουργία β'κατοικίας γύρω από τις μεγάλες πόλεις
.
δημιουργήθηκε διότι η πολιτεία δεν έλαβε κίνητρα, ώστε η χωροθέτηση για
β'κατοικία να μην έχει σχέση με την ελάχιστη απόσταση από το τόπο διαμονής, αλλά
να λαμβάνεται υπόψιν ο τόπος καταγωγής και ως προς αυτή την κατεύθυνση να
χαραχθεί μια χωροταξική οικιστική πολιτική β'κατοικίας που να έχει σαν βασικό
στόχο την ουσιαστική αποκέντρωση με όλες τα θετικές περιβαλλοντικές και
χωροταξικές συνέπειες που συνεπάγεται κάτι τέτοιο.
•
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Πίνακας3.4-1
Χρήσεις γης και όριο κατάτμησης των ΖΟΕ παραθεριστικής κατοικ{ας
Α/Α β'κατοικία , ~~ωργΙKή γη ~oυρισμό~ δάση- αρχαιολογικοίγεωργικη
ψηλής δασικές ,γη αναψυχη χωροι
~αραγωγΙKότητας ,εκτασεις
1.1 4 10 10 Χ
•
2.1 4 8 4
.
2.2 4 10 4 Χ
23 10 10
3.1 4 10 Χ
3.2 4 Χ
4.1 4 10-15 4 Χ
4.2 4 4 4 Χ Χ
.
5.1 4 6 6 8-12 Χ Χ
.
6.1 4 15 8 Χ
7.1 4 8 • • 4
8.1 4 4
9.1 4 6 4-6 Χ
10.1 8 6
11.1 8 Χ
12.1 8 8 4-20
12.2 10 10-20 Χ
13.1 4 4 4
14.1 4 8 4
Μ.Ω 5 8.6 8 6.5 6Χ 7Χ
:4/Α: ΖΟΕπαραθεριστικήςκατοικ{αςσ';μφωναμε τον π{νακα 11-7
Μαμέσος όρος των ορίων κατάτμησης
Πηγτf: ιδία επεξεργασία
•
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Πίνακας 3.4-2
Φώτης Αντωνόπουλος
Χρήσεις γης και όριο αρτιό.τητας τωνΖΟΕ παραθερισΤΙΚιήςκατοικ{ας
Α/Α Ι β'κατοικία ι;{εωργική όεωργική γη τουρισμός δάση- αρχαιολογικοί
l\.Jψηλής , δασικέςγη αναψυχη
•Irιαραγωγικότητας , χωροιεκτασεις
1.1 4 10 10 Χ
2.1 4 8 4
,
2.2 4 10 4 Χ
2.3 10 10
3.1 4 10 Χ
3.2 4 Χ
4.1 4 10-15 4 Χ
4.2 4 4 4 Χ Χ
5.1 4 6 6 8-12 Χ Χ
6.1 4 15 8 Χ
7.1 4 8 • 4
8.1 4 4
9.1 4 6 6-15 Χ
10.1 8 6
11.1 8 Χ
12.1 8 8 4-20
12.2 10 10-20 Χ
13.1
14.1 4 8 4
Μ.Ο 5 8.6 8 7 6Χ 7Χ
Α/Α: ΖΟΕ παραθερισΤΙΚιής κατοικ{ας σύμφωνα με τον π{νακα 11-7
Μα-μέσος όρος των ορίων αρτιό.τητας
ΠηγΨ ιδία επεξεργασία
,
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Πίνακας 3.4-3.
•
•
.,
•
•
Όροι δόμησης της κατοικίας στις ΖΟΕ παραθεριστικής κατοικίας
Α/Α ΜΣΕΚ ΜΕΥ ΜΑΟ
22 200 τμ
23 200 τμ 2
3.1 100-120 τμ .
3.2 100-120 τμ
4.1 150 τμ
4.2 150 τμ
5.1 200 τμ 7.5 2
6.1 70 τμ 7.5 2
7.1 150 τμ 7.5
9.1 120 τμ . 6.5 2
10.1 200 τμ 7.5
••
11.1 70 τμ
122 200 τμ 2
ΜΟ 150 τμ 7.3 2
ΜΣΕΚ: μέγιστη συνολική επιφάνεια κτιρίου
ΜΕΥ: 'μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος
ΜΑΟ: 'μέγιστος αριθμός oρόφω~
ΜΟ: 'μέσος όρος
•
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Πινακας 3.4-4
Όροι δόμησης των γεωργικώναποθηκώνστις ΖΟΕ παραθεριστικήςκατοικίας
ΜΣΕΚ:μεγιστη συνολικήεπιφάνεια κτιρίου
Α/Α ΜΣΕΚ ΜΕΥ ΜΑΟ
4.1 100 τμ 5 1
4.2 100 τμ 5 1
5.1 200 τμ 4.5 . 1
6.1 30 τμ 4.5 1
9.1 25 τμ 2.5 1
10.1 4.5
12.1 200 τμ 5 1
122 1
14.1 50 τμ 1
ΜΟ 100 τμ 4.5 1
,
••
ΜΕΥ: μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος
ΜΑο- μέγιστος αριθμός ορόφων
ΜΟ' μέσος όρος
• •
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Πίνακας 3.4-5
Όροι δόμησης δραστηριοτήτωναναψυχήςστιςΖΟΕ παραθεριστικήςκατοικίας
••
•
ΜΣΕΚ: ιμεγιστη συνολική επιφάνεια κτιρίου
ΜΕΥ: ιμέγιστο επιτρεπόμενο ύψος
ΜΑΟ: ιμέγιστος αριθμός ορόφων
ΜΟ' ιμέσος όρος
Α/Α ΜΣΕΚ ΜΕΥ ΜΑΟ
4.1 200 τμ 5 1
4.2 200 τμ 5 1
5.1 200 τμ . 1
6.1 200 τμ 4.5 1
.
7.1 80 τμ 4.5 1
8.1 150 τμ 4.5 1
12.1 5 1
ΜΟ 170 τμ 4.7 1
,
Πίνακας 3.4-6
Όροι δόμησης τουριστικώνδραστηριοτήτωνστιςΖΟΕ παραθεριστικήςκατοικίας
Α/Α ΣΔ ΜΕΟ . ΜΑΟ ΜΕΥ
9.1 0.2 3000 m~ 2 6.5
12.1 0.1 1500 m-'
12.2 0.1
•
ΜΟ 0.13 2250 m 2 6.5
:ΣΑ: συντελεστής δόμησης. ΜΟ' ιμέσος όρος
ΜΕΟ" ιμέγιστος επιτρεπόμενος όγκος πέρα του οποίου απαιτείται διάσπαση
,
του κτιριου
ΜΑΟ" ιμέγιστος αριθμός ορόφων
ΜΕΥ: ιμέγιστο επιτρεπόμενο ύψος του κτιρίου
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Περιοχές στις οποίες καθορίστηκαν Ζ.Ω.Ε. παραθεριστικής κατοικίας είναι
δυνατό να περιλαμβάνονται οικοδομικοί συναιτερισμοί ή εκτάσεις οικιστικών
προγραμμάτων β' κατοικίας του Ω.Ε.Κ. Δεν είναι ωστόσο τυχαίο ότι στις ευρύτερες
περιοχές των Ζ.Ω.Ε. έχουν κατατεθεί αιτήσεις ιδιωτών ή οικοδομικών συναιτερισμών .
για ιδιωτική πολεοδόμηση. Αυτό δηλώνει την διάθεση του επενδυτικού κυκλώματος
ν'αποκτήσουν αρχικά γη στην ευρύτερη περιοχή των Ζ.Ω.Ε. β'κατοικίας ώστε να
εξασφαλίσουν την αυξημένη ζήτηση αλλά και να εκμεταλευτούν την τουριστική
υποδομή και την ενδεχόμενη κάλυψη σε όλα τα δίκτυα (Διάλεξη: ''Ιδιωτική
Πολεοδόμηση", Φ.Αντωνόπουλος, Δ.Σταθάκης, 1994). Είναι βέβαιο, ότι τα συγκριτικά
πλεονεκτήματα των περιοχών παραθεριστικής κατοικίας η Ζ.Ω.Ε. προσπάθησε να τα
διατηρίσει μέσω των χαμηλών ορίων κατάτμησης και αρτιότητας, ώστε οι περιοχές
ν'αποτελέσουν υποδοχέα β'κατοικίας και να αποτραπεί η διάσπαρτη-αυθαίρετη
δόμηση που αποτελεί την βασική αιτία καταστροφής του φυσικού περιβάλλοντος.
. .
Ωστόσο η έλλειψη μιας χωροταξικής οικιστικής πολιτικής β'κατοικίας καθιστά το
ρόλο της Ζ.Ω.Ε. σαν εργαλείο νομιμοποίησης μιας ήδη διαμορφωμένης προβληματικής
κατάστασης, που η κατόπιν περιοριστική της δράση δεν εξασφαλίζει την ισσοροπία
του περιβάλλοντος.
Για την χρήση της κατοικίας στις Ζ.Ω.Ε παραθεριστικής κατοικίας
καθορίστηκαν χαμηλότερα όρια κατάτμησης και αρτιότητας σε σχέση με τα
αντίστοιχα των περιαστικών Ζ.Ω.Ε (όριο κατάτμησης και αρτιότητας 5 στρ έναντι 6
και 5.6 των περιαστικών Ζ.ο.Ε). Ωστόσο οι όροι δόμησης ελάχιστη απόκλιση είχαν
" ,απο τους αντιστοιχους των περιαστικων.
Με τον καθορισμό Ζ.Ω.Ε. β'κατοικίας καθορίστηκαν τα ίδια σχεδόν όρια για
την προστασία της γεωργικής γης σε σχέση με τα όρια των περιαστικών Ζ.Ω.Ε. (όρια
κατάτμησης και αρτιότητας 8.6 στρ έναντι 8.7 και 8.4 στρ των περιαστικών). Ενώ για
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την χρήση γης β'κατοικίας τα όρια κατάτμησης και αρτιότηταςείχαν μια ομοιογενή
αντιμετώπησηαπό τους μελετητές εντούτοις οι αποκλίσεις στην γεωργική γη είναι
μεγάλες. Το γεγονός αυτό ερμηνεύεται σαν "προιόν" τοπικών πιέσεων και
συμφερόντων (μικροϊδιοκτήτες, επενδυτικό κύκλωμα), οι οποίοι απέβλεπαν στην
εκμετάλευση της ατομικής ιδιοκτησίας από την χρήση του τουρισμού. Αποτέλεσμα
των χαμηλών ορίων ήταν η γεωργική γη οριακής αποδοτικότηταςνα εγκαταληφθεί
για τη χρήση του τουρισμού που εξασφάλιζε υψηλότερη γαιοπρόσοδο για τους
ιδιοκτήτεςτων γεωργικών εκτάσεων.Η οικοδόμηση μεγάλου αριθμού αγροτεμαχίων
τόσο σε περιοχές γεωργικής γης όσο και σε περιοχές βοσκοτόπων αποτελεί μια από
τις σημαντικότερες επιπτώσεις της τουριστικής ανάπτυξης. Λόγω των χαμηλών
ορίων κατάτμησης και αρτιότητας αγροτικές εκτάσεις ενσωματώθηκανστην αγορά
μη αγροτικής γης με αποτέλεσμα τον κατακερματισμότων ιδιοκτησιών και αλλαγή
στο ιδιοκτησιακό καθεστώς. Στις Ζ.σΕ. που καθορίστηκαν υψηλά όρια κατάτμησης
••
και αρτιότητας της γεωργικής γης εξασφαλίστηκεαφενός η φυσική κατάσταση των
εκτάσεων αφαιτέρου η υψηλή ποιότητα του ευρύτερου χώρου.
Το μέγεθος των πιέσεων για εκμετάλευση της γεωργικής γης από άλλες
χρήσεις (κατοικίας, τουρισμού) γίνεται εντονότερο στην γεωργική γη υψηλής
παραγωγικότητας.Ενώ όπως είναι φυσικό τα όρια κατάτμησης και αρτιότητας θα
έπρεπε να είναι αυστηρότερα σε σχέση με αυτά των περιαστικών, διότι πρόκειται
για καθαρά αγροτικές περιοχές, εντούτοις καθορίστηκαν χαμηλότερα όρια (Μ.Ο
κατάτμησης και αρτιότητας τα 8 στρ έναντι 9.4 στρ των περιαστικών) τα οποία σε
καμιά περίπτωση δεν ήταν δυνατόν να αποτρέψουν την δόμηση και επομένως την
αλλαγή της χρήσης. Ενώ οι ευνοηκότεροιόροι δόμησης για γεωργικές αποθήκες
δικαιολογούνται λόγο αυξημένων αναγκών και απαιτήσεων τα χαμηλά όρια
•
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κατάτμησης και αρτιότητας σε καμιά περίπτωση δεν εξασφαλίζουν την διατήρηση
της φυσικής κατάστασηςτων εκτάσεων αυτών.
Η χρήση του τουρισμού στις Z.D.E. παραθεριστικής κατοικίας τυγχάνει
ευνοϊκής μεταχείρησης από τους μελετητές, καθορίζοντας όρια κατάτμησης και
αρτιότητας κυρίως μεταξύ 4-10 στρεμμάτων (Μ.Ο κατάτμησης τα 6.5 στρ και
αρτιότητας τα 7 στρ). Στις περιοχές αυτές είναι αποδοτική η τουριστική
δραστηριότητα διότι τα συγκριτικά πλεονεκτήματα του χώρου εισπράτονται από την
τουριστική χρήση. Για τον λόγο αυτό πολλοί συγραφείς και ερευνητές τις
χαρακτηρίζουν σαν τουριστικές Z.D.E.. Η μη ταξινόμηση των χρήσεων γης (κύριες,
αποκλειστικές, μεικτές) έχει σαν αποτέλεσμα το επενδυτικό κύκλωμα να καθορίζει
την χρήση που επιδιώκει που λόγο της υψηλής ζήτησης για τουριστική αξιοποίηση
να παρατηρείται εκτόπιση χρήσεων του πρωτογενή τομέα ή δασικών εκτάσεων σε
όφελος της παραθεριστικής κατοικίας και των ξενοδοχειακών εγκαταστάσεων.
Έτσι η χρήση του τουρισμού μεταφέρεται σε εκτάσεις γεωργικής γης και όπως
διαπιστώνουν πολλοί συγραφείς (ηΓετίμης, Δ.οικονόμου) η διάχυση των
τουριστικών μονάδων, δημιουργεί ένα τοπίο μεταξύ πόλεως και υπαίθρου με τον
χειρότερο συνδιασμό στοιχείων των δύο αυτών τύπων. Αν δεν υπάρξει ταξινόμηση
των χρήσεων γης ή έκδοση των εκτελεστικών διαταγμάτων του Ν. 1650/86
(Ζ.Α.ηΔ.) η χρήση του τουρισμού θα κυριαρχήσει σε τέτοιου είδους περιοχές
προκαλώντας υποβάθμιση ή και αλλοίωση του περιβάλλοντος. Τότε δεν θα μιλάμε
για Z.D.E. παραθεριστικής κατοικίας αλλά για "Z.D.E. τουριστικών δραστηριοτήτων"
και πλέον θα είναι αργά για να αντιμετωπιστούν τα αδιέξοδα της σημερινής
κατάστασης. ••
Τα δάση-δασικές εκτάσεις εμφανίζονται και προστατεύονται σε 6 Z.D.E ενώ
οι αρχαιολογικοί χώροι εμφανίζονται σε 7 Z.D.E.. Στην επόμενη ενότητα θα
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παρουσιαστούν αναλυτικά οι ζώνες προστασίας στο σύνολο των Z.Q.E προκειμένου
να καταγραφεί ο ρόλος της Z.Q.E στην προστασία του φυσικού και πολιτιστικού
περιβάλλοντος.
•
3.5. Ζώνες πρoUιτaσίας
Οι ζώνες προστασίας αποτελούν ξεχωριστή ενότητα διότι κρίθηκε σκόπιμο
να υπάρξει μια συνολική παρουσίαση των αντικειμένων προστασίας που καθορίζουν
οι Z.Q.E. ώστε τα συμπεράσματα να αναφέρονται στο σύνολο των Z.Q.E. και όχι
ξεχωριστά σε κάποια από τις προηγούμενες κατηγορίες. Τόσο οι περιαστικές Z.Q.E.
όσο και Z.Q.E παραθεριστικής κατοικίας στο περιεχόμενό τους καθορίζουν περιοχές
προστασίας, αφού από το περιεχόμενο του νόμου η Z.Q.E. αποτελεί ειδικό εργαλείο
προστασίας του περιβάλλοντος. Σαν αντικείμενα προστασίας θεωρούμε τις περιοχές:
• περιοχές απόλυτης προστασίας της φύσης (α)
• βιότοποι (β)
• υγροβιότοποι (γ)
• δάση- δασικές και αναδασωτέες εκτάσεις (δ)
• περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους (ε)
• όχθες λιμνών, ποταμών ή ακτές θαλλασών (στ)
• αρχαιολογικοί χώροι (ζ)
Η κατηγοριοποίηση των αντικειμένων προστασίας έγινε βάση της
ονοματολογίας που χρησιμοποιήθηκε στις μελέτες των θεσμοθετημένων Z.Q.E..
Ο πίνακας 3.5-1 που ακολουθεί παρουσιάζει τις κατηγορίες προστασίας που
εμφανίζονται στις 56 θεσμοθετημένες Z.Q.E..
•
•
•
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Πίνακας 3.5-1
Α νΤlκείμενα προστασίας των θεσμοθετημένων ΖΟΕ
ΖΟΕ • α 3 γ δ ε στ γ
ΖΟΕ Θήρας Χ
ΖΟΕ ΚαΒάλας Χ Χ
ΖΟΕ Κιλκίς Χ
ΖΟΕ Καλλικράτειας Χ
ΖΟΕ Γεωργιούπολnς. . Χ
ΖΟΕ Νάουσας Χ Χ
ΖΟΕ Βέροιας Χ
ΖΟΕ Κοζάνnς Χ
ΖΟΕ Λεπτοκαρυάς Χ
ΖΟΕ Μεσαγάλα,ΚαστοΙΛουτρό Χ Χ Χ
ΖΟΕ ΤJικάλων Χ
ΖΟΕ Βόλου Χ Χ Χ
ΖΟΕ Κανατάδικων Χ
ΖΟΕ Σ.L.!, ιιαταρίου-ΟινοΦύτων Χ
ΖΟΕ Βαθέος-Φάρου Χ Χ
ΖΟΕ Βασιλικού-Φύλλων Χ
ΖΟΕ Μα ιιαρίου Χ
ΖΟΕ Κάτω Α αία Χ Χ
ΖΟΕ Σύρου Χ Χ
ΖΟΕ Νάξου . . Χ
ΖΟΕΚω Χ Χ
ΖΟΕ Ρεθύμνου Χ Χ
ΖΟΕ Ιωανίννων Χ Χ Χ
ΖΟΕ Νότια παραλιακή Πιερίας. Χ Χ Χ
ΧΖΟΕ Ανιόκαu.ποc-ΣωτnDίτσα
ΖΟΕ ΠpεBέζ~ χ
ΧΖΟΕ Πυθα'Υορείου
ΖΟΕ ΠαJαλιακτίc Ηλείας Χ . Χ Χ Χ Χ
ΖΟΕ Καρδίτσα Χ Χ
ZOEΔε~ών Χ
ΖΟΕ Ζακύνθου Χ
ΖΟΕ Εκάλn χ
ΖΟΕ ΑΙ'Υίνης Χ Χ
ΖΟΕ Μιραμπέλου Χ
ΖΟΕ Αγ Βλασσίου Χ
ΖΟΕ Λάρδου Χ Χ
ΖΟΕ Απολλωνίας Χ
ΖΟΕ Ψαχνών Χ
ΖΟΕ Σούδας Χ
Σύνολο 2 . 7 3 21 3 6 19
α,β, γ,4~στ;ζ.- αντικείμενα προστασίας
Χ'αντικείμενο προστασίας
Πη:rιή: ιδΙα επεξεργασία
.
,
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Από τον πίνακα 3.5-1 παρατηρούμε ότι στις 56 θεσμοθετημένες Ζ.σΕ. 2
περιοχές χαρακτηρίζονται ως περιοχές απόλυτης προστασίας της φύσης σύμφωνα με
το άρθρο 18 του Ν.1650186. Στις περιοχές αυτές απαγορεύεται κάθε δραστηριότητα με
εξαίρεση επιστημονικές εργασίες εφόσον εξασφαλίζεται υψηλός βαθμός προστασίας.
Επίσης 7 περιοχές χαρακτηρίζονται βιότοποι και στις εκτάσεις αυτές
απαγορεύεται οποιαδήποτε κατάτμησή και δόμηση. Κατ' εξαίρεση επιτρέπονται οι
κατασκευές για την διαμόρφωση του εδάφους, τον εξοπλισμό της περιοχής ή τον
εξωραισμό της.
Περιοχές που χαρακτηρίζονται υγροβιότοποι εμφανίζονται σε 3 Ζ.ο.Ε και
στις περιοχές αυτές επιτρέπεται η αλιεία, η κτηνοτροφία, δραστηριότητες σχετικές
με την γεωργία καθώς και επιστημονικές έρευνες ή εργασίες που αποσκοπούν στην
διατήρηση του οικοσυστήματος μετά από έγκριση των αρμόδιων υπηρεσιών του
Υ.ΠΕ.χΩ.Δ.Ε. Μάλιστα, ένας από τους 3 υγροβιότοπους (Ζ.σΕ Ν.Απολλωνίας) είναι
από τους υγροβιότοπους διεθνούς ενδιαφέροντος σύμφωνα με την συνθήκη
RAMSAR.
Σε 6 Ζ.ο.Ε προστατεύονται οι όχθες λιμνών, ποταμών ή ακτές θαλασσών
σύμφωνα με τους προγραμματικούς στόχους καθορισμού της Ζ.σΕ. και στις οποίες
απαγορεύεται η δόμηση. Επίσης σε 3 Ζ.σΕ συγκεκριμένες περιοχές χαρακτηρίζονται
"ιδιαίτερου φυσικού κάλλους" και επιτρέπονται οι χρήσεις κοινής ωφέλειας,
πολιτιστικές εγκαταστάσεις καθώς και ορισμένες χρήσεις αναψυχής.
Στις θεσμοθετημένες Ζ.σΕ. οι περιοχές που τυγχάνουν συχνότερης
προστασίας είναι τα δάση-δασικές εκτάσεις και οι αρχαιολογικοί χώροι. Οι δύο
αυτές χρήσεις του χώρου εμφανίζουν ένα σχετικά εξειδικευμένο θεσμικό πλαίσιο
προστασίας και ελέγχου των μεταβολών τους.
-
•
•
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Οι προστατευόμενοι αρχαιολογικοί χώροι εμφανίζονται σε 19 Ζ.ο.Ε.. Η
ακτίνα προστασίας γύρω από τους αρχαιολογικούς χώρους καθορίζεται σε κάθε
περίπτωση από την διακριτική ευχέρεια του μελετητή. Στην ακτίνα προστασίας
(πυρήνας προστασίας αρχαιολογικού χώρου) επιτρέπονται συνήθως οι χρήσεις για
αντιλιοστάσια, δεξαμενές και γεωργικές αποθήκες μέχρι 10 Τ.μ. ενώ στην
περιμετρική περιοχή από τον πυρήνα προστασίας οποιαδήποτε δόμηση θα πρέπει να
συνοδεύεται από την έγκριση της αρχαιολογικής υπηρεσίας.
Ακόμα 21 Ζ.ο.Ε. προβλέπουν ζώνες προστασίας των δασών και δασικών
εκτάεων. Στην ,κατηγορια των δασικών εκτάσεων ,ειναι δυνατόν να
περιλαμβάνονται διάφορα είδη οικοσυστημάτων, από δάση με δένδρα μέχρι εκτάσεις
καλυμένες με μακί και φρύγανα. Το θεσμικό πλαίσιο προστασίας των περιοχών
αυτών καλύπτεται από τον Ν. 998/1979. Η πολιτική που ακολουθούν οι Ζ.ο.Ε. για
τα δάση και τις δασικές εκτάσεις είναι επιτυχημένη αφού απαγορεύεται κάθε
οικοδόμηση και καλλιέργεια. Το επενδυτικό κύκλωμα είναι αντίθετο σε μια τέτοια
πολιτική και υπάρχουν συνεχείς πιέσεις προκειμένου μέρος των δασικών εκτάσεων
να αποχαρακτηριστεί και να υπαχθεί στην αρμοδιότητα της δασικής υπηρεσίας ή
στους φορείς της εκτός σχεδίου δόμησης. Το επιχείρημα στο οποίο βασίζονται έχει
ως ένα βαθμό ορθή στήριξη: τμήματα των δασικών εκτάσεων δεν έχουν πραγματικά
δασικό χαρακτήρα αλλά πρόκειται για εκτάσεις βοσκοτόπων ή γεωργικής γης.
Είναι όμως σίγουρο ότι ενδεχόμενη υπαγωγή των παραπάνω εκτάσεων σε καθεστώς
βοσκοτόπων ή γεωργικής γης θα είχε σαν αποτέλεσμα την οικοδόμησή τους.
Πάντως κρίνεται αποτελεσματική η στήριξη των δασικών εκτάσεων από τις Ζ.ο.Ε.,
αλλά η εφαρμογή θα έπρεπε να συνδυαστεί με τη δημιουργία αγροτικού
κτηματολογίου ώστε να αποφευχθούν φαινόμενα αυθαίρετης δόμησης.
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Η Ζ.Ω.Ε. βάση της παρ 2 του άρθρου 29 μετατράπηκε και σε ειδικό εργαλείο
προστασίας του περιβάλλοντος παρόλο που κάτι τέτοιο δεν ήταν ο βασικός της
στόχος. Βέβαια ο Ν. 1650186 με τα άρθρα 21-24 ενίσχυσε το ρόλο της Ζ.Ω.Ε. αλλά σε
καμιά περίπτωση δεν μπορούμε να υποστηρίξουμε ότι η Ζ.Ω.Ε για μια εξειδικευμένη
πολιτική προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος μπορεί να υποκαταστήσει ένα
χωροταξικό σχέδιο τοπικής ή μεγαλύτερης κλίμακας. Η Ζ.Ω.Ε λόγο του
κανονιστικού της πλαισίου και των μηχανισμών που διαθέτει δεν προβλέπει
συντονισμό τομεακών πολιτικών γιατο περιβάλλον ενώ παράλληλα δεν συμβάλει
στη διαχείρηση των προστατευόμενων περιοχών ώστε να εξασφαλιστεί η
μακροημέρευση του φυσικού περιβάλλοντος. Σύμφωνα με τις αρχές της αειφορίας
βασικός στόχος για να επιτευχθεί η προστασία του περιβάλλοντος αποτελεί η
διαχείρηση των φυσικών πόρων, σκοπό τον οποίο δεν μπορεί να πραγματώσει η
Ζ.Ω.Ε .. Για το λόγο αυτό κρίνεται επιτακτική η ενεργοποίηση του Ν.1650186 ο οποίος
• •
έχει την δυνατότητα με την άρτια θεωρητική του δομή να συμβάλει στην ουσιαστική
προστασία του φυσικού περιβάλλοντος. Η συμβολή της Ζ.Ω.Ε στην προστασία του
φυσικού περιβάλλοντος μπορεί να μην απέδωσε τα επιθυμητά αποτελέσματα, αλλά
ελλείψει κάποιου κατάλληλου περιβαλλοντικού εργαλείου η προσφορά της στο
μέλλον είναι βέβαιο ότι θα αποδειχθεί πολύτιμη.
.
•
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4. Ζ.Ο.Ε και πολιτική γης
4.1. Ζ.Ο.Ε και πολιτικήι χρήσεων γης
Θεωρούμε απαραίτητο να εξετάσουμε τα χαρακτηριστικά των ρυθμίσεων που
προτείνει μια Ζ.Ω.Ε, τις ενδεχόμενες αδυναμίες της στο να εφαρμόσει μια αξιόπιστη
πολιτική γης αλλά κυρίως να παρατηρήσουμε την πολιτική χρήσεων γης που
ακολουθείται στην περιαστική ζώνη καθώς και στον ευρύτερο εξωαστικό χώρο.
Το σύνολο των θεσμοθετημένων Ζ.Ω.Ε αναφέρεται στην περιαστική ζώνη των
πόλεων, που θεωρείται η κατεξοχήν περιοχή στην οποία έχει καθοριστική σημασία η
.
άσκηση μιας πολιτικής χρήσεων γης. Οταν ο βαθμός ανάπτυξης και διαμόρφωσης
του περιαστικού χώρου είναι χαμηλός τότε ο καθορισμός Ζ.Ω.Ε επιτρέπει ρυθμίσεις
ώστε να προστατευθούν οι ευαίσθητες περιοχές (δάση, αρχαιολογικοί χώροι κλπ)
αλλά κυρίως διευκολύνει και το δημόσιο να οργανώσει τις απαραίτητες εκτάσεις που
θα καλύψουν μελλοντικές απαιτήσεις χρήσεων γης. Ενώ στην Ελλάδα οι
δυσλειτουργίες του περιαστικού χώρου καθιστούν αναγκαία την ύπαρξη Ζ.Ω.Ε
προκειμένου να προφυλαχθεί ο χώρος, σε πολλές πόλεις της Δυτικής Ευρώπης ο
έγκαιρος σχεδιασμός και προγραμματισμός προσέδιδε στην περιαστική ζώνη μια
μελλοντική βιώσιμη λειτουργία στις χρήσεις γης χωρίς συγκρούσεις ή επικαλύψεις
, 1
χρησεων γης.
Παράλληλα με τα όρια κατάτμησηςκαι αρτιότητας που θέτει η Ζ.Ω.Ε στον
χώρο, διαμορφώνονται νέες απαιτήσεις για επεκτάσεις χρήσεων γης που αφορούν την
•
ι Πόλεις της Δυτικής Ευρώπης στις οποίες κατέστη δυνατός ο έγκαιρος σχεδιασμός και έλεΎΧος των χρήσεων
στην περιαστική ζώνη, είναι, Π.χ Green Belt στο Λονδίνο, Erschliessungsgebiete στις πόλεις της Δ.Γερμανίας.
•
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κατοικία, την βιομηχανία, τουριστικές δραστηριότητες κα. Η έλειψη ενός αυστηρού
ορίου κατάτμησης και αρτιότητας για τον περιαστικό χώρο από την Ζ.σΕ, αφήνει
ανεμπόδιστους τους επενδυτές γηπέδων να εκμεταλεύονται τα ιδιαίτερα χωρικά
πλεονεκτήματα του περιαστικού χώρου σε βάρος όμως του φυσικού περιβάλλοντος. Η
αδυναμία της Ζ.σΕ να καθορίσει σε όποιες περιοχές κρίνοταν σκόπιμο αποκλειστική
χρήση γης έδωσε την δυνατότητα στον κάθε ιδιοκτήτη γης ή τον επενδυτή να
επιλέγει ο ίδιος την χρήση γης του γηπέδου του, ακόμα κι αν αυτό ερχόταν σε
αντίθεση με την φυσική αισθητική του τοπίου (ηΓετίμης, 1989). Παρόλο που ο
καθορισμός Ζ.σΕ έβαζε μια τάξη στις χρήσεις γης του περιαστικού χώρου, εντούτοις
οι ήδη υπάρχουσες συγκρούσεις χρήσεων του πρωτογενή τομέα με τον τουρισμό, η
διάσπαρτη βιομηχανία σε περιοχές κατοικίας, η καταστροφή δασικών εκτάσεεων από
Οικοδομικούς Συνεταιρισμούς είχαν διαμορφώσει έναν επιβαρυμένο περιαστικό χώρο
που η Ζ.ο.Ε δεν μπορούσε να αναμορφώσει με τον χαρακτήρα του θεσμικού της
•
πλαισίου. Πάντως υπήρχε αισιοδοξία ότι η Ζ.σΕ σε συνδιασμό με τις Ζ.Α.ηΔ και την
σημειακή μελέτη προέγκρισης χωροθέτησης προσπαθεί να λύσει τις αδυναμίες και τα
προβλήματα του κανονιστικού πλαισίου ρυθμίσεων μέσω του προγραμματισμού κατά
χρήση και τομέα. Ωστόσο ο μηχανισμός των Ζ.σΕ διατηρεί έναν περιοριστικό
χαρακτήρα και τα αιτήματα-προσδοκίες για καθολική παρέμβαση στην χωρική
οργάνωση του χώρου παρέμειναν σε ιδεολογικό επίπεδο. Η πολιτική χρήσεων γης με
την μορφή των Ζ.σΕ ή άλλων κινήτρων χαρακτηρίζεται από αποσπασματικότητα και
πολυδιάσπαση των μέτρων εφαρμογής. Την ευθύνη για τα δάση, δασικές εκτάσεις,
γεωργική γη έχει το Υπουργείο Γεωργίας, αρμοδιότητα για την κατοικία έχει το
ΥΠΕΧΩΔΕ και την ευθύνη για τις ΒΙ.ΠΕ, ΒΙ.ΠΑ και ΒισΠΑ έχουν από κοινού το
ΥΠΕΧΩΔΕ, η ΕΤΒΑ, και το Υπουργείο Βιομηχανίας. Τα προβλήματα της
πολυδιάσπασης των αρμοδιοτήτων έχουν ενταθεί λόγο της έλλειψης μηχανισμών
συντονισμού και δράσης των διαφόρων φορέων. Αλλά και στις περιπτΦσεις που η
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Ζ.Ω.Ε καθορίζει σε μια περιοχή την χωροθέτηση μιας χρήσης γης οι επιλογές της
ενδέχεται να ανατραπούν από αποφάσεις της ιδιωτικής πρωτοβουλίας για επενδύσεις
σε άλλες χρήσεις. Όσον αφορά την έλλειψη μιας πολιτικής κινήτρων για τις χρήσεις
γης που προβλέπονται στη Ζ.Ω.Ε (Ν.1262/82 περί κινήτρων, οικονομικοί μηχανισμοί
στήριξης των καθορισμένων χρήσεων γης, κ.α), ο λόγος που μια τέτοια πολιτική
έμεινε ανεφάρμοστη σχετίζεται με το γεγονός της ανυπαρξίας τομεακών και
κλαδικών πολιτικών από τους αντίστοιχους φορείς και την μη εξειδίκευσή τους σε
χωρικό επίπεδο (ηΓετίμης, 1989, Δ.Οικονόμου,1994).
Αποτέλεσμα των παραπάνω παραγόντων, είναι η περιαστική Ζ.Ω.Ε να μην
καταφέρει να περιορίσει την διάσπαρτη δόμηση που λειτουργεί σαν εμπόδιο για τον
πολεοδομικό σχεδιασμό των μελλοντικών επεκτάσεων. Με τα χαμηλά όρια
κατάτμησης ,και αρτιοτητας , ,σε γεωργικες περιοχες δεν αποφεύχθηκε ο
,
,
.
,
κατακερματισμός των γεωργικών εκτάσεων, καθώς και η δόμηση αυτών. Παρά την
μεγάλη σημασία της γεωργικής γης στον περιαστικό χώρο (Κεφ 3.3), οι περιοχές
αυτές παραδόθηκαν ουσιαστικά στην κερδοσκοπική εκμετάλευση από το επενδυτικό
κύκλωμα. Ωστόσο με τις υπάρχουσες δυνατότητες της Ζ.Ω.Ε., προστατεύτηκαν οι
εκτάσεις παραγωγικής γεωργικής γης ενώ με τα υψηλά όρια κατάτμησης και
,
αρτιότητας στη χρήση του τουρισμού κατάφερε να περιορίσει συγκρούσεις χρήσεων
που θα δημιουργούσαν προβλήματα στο περιαστικό περιβάλλον. Η χρήση της μη
οχλούσας βιομηχανίας δεν αντιμετωπίσθηκε περιοριστικά από την Ζ.Ω.Ε με
αποτέλεσμα να μην αποτραπεί η διάσπαρτη χωροθέτηση βιομηχανικών-βιοτεχνικών
μονάδων, με όλα τα περιβαλλοντικά και χωροταξικά προβλήματα που συνεπάγεται
•κάτι τέτοιο. Ωστόσο, η Ζ.Ω.Ε. αποτέλεσε ένα ειδικό εργαλείο προστασίας του φυσικού
περιβάλλοντος στο περιαστικό χώρο και κατάφερε να προστατέψει τις ζώνες του
•
•
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φυσικού πόρου οι οποίες εξασφαλίζουν την ικανοποιητική ποιότητα ζωής των
πολιτών αλλά και την "βιοσιμότητα" του ανθρώπινου είδους.
Όμως προβλήματα σύγκρουσης χρήσεων γης δεν παρατηρούνται μόνο στον
περιαστικό χώρο αλλά και στον αγροτικό χώρο. Τα κυριότερα προβλήματα τα οποία
έπρεπε να αντιμετωπίσει η Ζ.ο.Ε στον εξωαστικό χώρο ήταν η προστασία των
δασικών εκτάσεων από την μετατροπή τους σε βοσκότοπους ή σε περιοχές
αυθαίρετης ,κατοικιας, η προστασία ευαίσθητων οικοσυστημάτων ,απο την
καταστροφή, η αποφυγή τουριστικών χωροθετήσεων σε αγροτική γη, η άναρχη
• εκμετάλευση και χωροθέτηση , ,κατοικιας η τουριστικών εγκαταστάσεων σε
παραλιακές περιοχές και γενικότερα οποιαδήποτε δραστηριότητα ήταν σε .θέση να
υποβαθμίσει ή ακόμα και να αλλοιώσει το περιβάλλον. Η Ζ.ο.Ε παραθεριστικής
κατοικίας καθόρισε χαμηλά όρια κατάτμησης και αρτιότητας για τη χρήση
β'κατοικίας ώστε μ'αυτόν το τρόπο να περιοριστεί η αυθαίρετη δόμηση ενώ με την
διατήρηση και προστασία του φυσικού πόρου εξασφαλίστηκε ένα από τα συγκριτικά
πλεονεκτήματα των περιοχών αυτών. Επίσης η γεωργική γη προστατεύτηκε
αριθμητικά (Μ.Ο) στον ίδιο βαθμό βαθμό με την αντίστοιχη του περιαστικού χώρου
(όρια κατάτμησης και αρτιότητας 8.7 στρ έναντι 8.6 στρ). Όμως η μεγαλύτερη
αδυναμία των Ζ.ο.Ε παραθεριστικής κατοικίας είναι ότι δεν καθόρισε υψηλά όρια
κατάτμησης και αρτιότητας για την χρήση του τουρισμού με αποτέλεσμα στο ισοζύγιο
των χρήσεων μεταξύ γεωργίας και τουρισμού να επικρατήσει ολοκληρωτικά η
δεύτερη.
Είναι όμως προφανές ότι από τη στιγμή που η Ζ.ο.Ε δεν μπορεί να ρυθμίσει
.
κύριες ή αποκλειστικές χρήσεις γης σε κρίσιμες περιβαλλοντικά περιοχές η
επικράτηση της μιας ή της άλλης χρήσης θα καθορίζεται αποκλειστικά από
ιδιωτικοοικονομικά κριτήρια, δηλαδή της τάσης για εντονότερη αξοιοποίηση της
•
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ατομικής ιδιοκτησίας στη γη και του επενδεδυμένου κεφαλαίου. Αυτό παρατηρείται
πιο έντονα στις παραλιακές ζώνες στις οποίες διαμορφώνεται υψηλή ζήτηση για
τουριστική αξιοποίηση, διαπιστώνεται εκτόπιση χρήσεων του πρωτογενή τομέα, ή
ακόμα και δασικών εκτάσεων εις όφελος της παραθεριστικής κατοικίας, των
. ξενοδοχειακών εγκαταστάσεων κ.λ.π.
Από τα παραπάνω είναι φανερό ότι το σημαντικότερο πρόβλημα της
πολιτικής χρήσεων γης ήταν η έλλειψη μιας θεσμοθετημένης ταξινόμησής τους
καθώς και κωδικοποίηση των επιμέρους ειδικών χρήσεων ώστε να είναι δυνατός ο
έλεγχος της συμβατότητα τους. Η ταξινόμηση των χρήσεων γης, που στον
χωροταξικό σχεδιασμό είναι σαφώς δυσκολότερη από την ταξινόμηση που ισχύει
σήμερα στον πολεοδομικό σχεδιασμό, θα δώσει την δυνατότητα στους μελετητές να
αντιμετωπίζουν το χώρό με ομοιογενή τρόπο δίχως να παρουσιάζονται φαινόμενα
.
διαφορετικής πολιτικής χρήσεων γης σε όμοιες περιπτώσεις προβλημάτων. Πάντως
κρίνεται ενδιαφέρον ανάλογα με το περιεχόμενο των χρήσεων γης που καθορίζονται
στις Z.Q.E να υπάρξει μια κατηγοριοποίηση των Z.Q.E με βάση τον χαρακτήρα της
κάθε Z.Q.E.. Από το περιεχόμενο των χρήσεων των Z.Q.E μπορούμε να διακρίνουμε 4
τύπους Z.Q.E: α) Z.Q.E που αναφέρονται σε ρυθμίσεις και περιορισμούς αστικών
χρήσεων, β) Z.Q.E που αναφέρονται στον έλεγχο τουριστικών χρήσεων, γ) Z.Q.E με
κύριο περιεχόμενο την χρήση της β' κατοικίας και δ) Z.Q.E που το περιεχόμενο της
έχει στόχο την προστασία χρήσεων του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος
αλλά και την προστασία της παραγωγικής γεωργικής γης (γεωργική γη υψηλής και
μέσης παραγωγικότητας).
•
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Τύπος ΖΟΕ Περιαστικές Z.D.E Z.D.E Παραθεριστικής
,
κατοικιας
Αστικών χρήσεων 19 Ο
Β' κατοικία 2 7
Τουριστικές 10 • 9
Προστασίας 5 . 3
Η κατηγοριοποίηση των χρήσεων γης θα πρέπει να αναφέρεται ξεχωριστά σε
κάποια από τις πιο πάνω κατηγορίες διότι η σκοπιμότητα και ο στόχος του
καθορισμού Z.D.E διαφέρει για κάθε περίπτωση. Η κατηγοριοποίηση χρήσεων γης
χωροταξικού χαρακτήρα που θα παρουσιαστεί στον παρακάτω πίνακα στηρίχθηκε
στην επεξεργασία των χρήσεων γης των θεσμοθετημένων Z.D.E. Η ονοματολογία των
χρήσεων γης προήλθε επίσης και από τις επιμέρους ειδικές χρήσεις που προέβλεπε
κάθε Z.D.E, αφού λόγο της μη κατηγοριοποίησης των χρήσεων η αναγωγή σε κάποια
• •
από τις γενικές χρήσεις έγινε με βάση τις ειδικές χρήσεις που επιτρέπονταν σε κάθε
περιοχή. Η κατηγοριοποίηση του Πιν 4.1-1 είναι σε θέση να βοηθήσει στον ομοιογενή
χαρακτηρισμό του χώρου από τους μελετητές. Ο σαφής χαρακτηρισμός της χρήσης
είναι ίσως το καλύτερο εργαλείο της Z.D.E για την ομαλή οργάνωση του χώρου διότι
θα ακολουθείται μια κοινή πολιτική χρήσεων γης που θα βοηθά την διαδικασία
εφαρμογής, παρακολούθησης και ελέγχου των θεσμοθετημένων ρυθμίσεων. Στον Πιν
4.1-1 που ακολουθεί περιλαμβάνονται οι χρήσεις που παρουσιάσθηκαν στον Πιν 3.2-2
συμπεριλαμβανομένου των λειτουργικών δραστηριοτήτων των πόλεων, των
κοινωφελών χρήσεων καθώς και των περιοχών απόλυτης προστασίας της φύσης και
ιδιαίτερου φυσικού κάλλους.
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Π{νακας 4.,1-1
Κατηγοριοποίηση ~ρήσεων γης χωροταξικού χαρακτήρα
,
• κατοικια
• λειτουργικές δραστηριότητες των πόλεων
• κοινωφελείς χρήσεις
,
• γεωργικη γη
• γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας
• περιοχές απόλυτης προστασίας της φύσης
• περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους
• δάση-δασικές και αναδασωτέες εκτάσεις
• αρχαιολογικοί χώροι
•
, ,
• τουρισμος-αναψυχη
• περιοχές υποδομών
. '
• βιομηχανία-βιοτεχνία (οχλούσα και μη οχλούσα)
, "
• περιοχες στρατιωτικων χρησεων
•
Ωστόσο όμως κρίνεται απαραίτητο, παράλληλα με την κατηγοριοποίηση των
χρήσεων γης, να αναλυθεί και η συμβατότητα των γενικών χρήσεων μεταξύ τους. Σαν
περιοχές απόλυτης προστασίας της φύσης χαρακτηρίζονται οι περιοχές που
απαγορεύεται κάθε δραστηριότητα και περιλαμβάνει τους βιότοπους, υγροβιότοπους,
οικότοπους και γενικότερα οποιοδήποτε ευαίσθητο οικοσύστημα. Στις περιοχές
ιδιαίτερου φυσικού κάλλους περιλαμβάνονται φυσικοί σχηματισμοί, τοπία αισθητικής
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ή πολιτιστικής αξίας και απαγορεύονται δραστηριότητες που υποβαθμίζουν ή
αλλοιώνουντους προστατευόμενουςσχηματισμούςή τα τοπία.
Είναι προφανές ότι χρήσεις όπως, η γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας,
οι περιοχές απόλυτης προστασίας της φύσης, τα δάση και οι δασικές εκτάσεις, οι
αρχαιολογικοί χώροι, οι περιοχές στρατιωτικών χρήσεων καθώς και η οχλούσα
βιομηχανία-βιοτεχνία δεν μπορούν να' συνυπάρξουν με άλλες χρήσεις στην ίδια
καθορισμένη περιοχή. Οι παραπάνω χρήσεις ανήκουν στην κατηγορία των
αποκλειστικώνχρήσεων γης.
Οι χρήσεις γης που αναφέρονται στην κατοικία, γεωργική γη, τουρισμός-
αναψυχή, περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, περιοχές υποδομών και η μη οχλούσα
βιομηχανία-βιοτεχνία χαρακτηρίζονται ως κύριες χρήσεις γης και είναι δυνατή η
συνύπαρξη με ορισμένες συμβατές χρήσεις άλλης κατηγορίας. Η χρήση γης που
αναφέρεται στις υποδομές περιλαμβάνει" περιοχές στις οποίες εκτελούνται ή
προβλέπεται να εκτελεστούν μεγάλα έργα (λιμάνια, αεροδρόμια, μεγάλα έργα
οδοποιίας, εγκαταστάσεις βιολογικού καθαρισμού, μεγάλα έργα υδροδότησης,
τηλεπικοινωνίαςκαι ηλεκροδότησηςκα).
Οι λειτουργικές δραστηριότητες εξυπηρέτησης των πόλεων, οι κοινωφελείς
χρήσεις και ορισμένες δραστηριότητες τουρισμού-αναψυχήςείναι συνήθως μεικτές
χρήσεις γης και εμφανίζονται στο σύνολο των χρήσεων γης που καθορίζει μια Z.G.E.
Οι λειτουργικές δραστηριότητες των πόλεων περιλαμβάνουν γραφεία, εμπορικά
, , , , ,
καταστηματα, καταστηματα παροχης προσωπικων υπηρεσιων, εγκαταστάσεις
χονδρεμπορίου, χώροι στάθμευσης αυτοκινήτων, εγκαταστάσεις μέσων μαζικής
μεταφοράς, θρησκευτικοί ,χωροι, ,ευαγη ιδρύματα, ,συνεργεια ,αυτοκινητων,
επαγγελματικά εργαστήρια χαμηλής όχλησης κ.λ.π. Στις κοινωφελείς χρήσεις
περιλαμβάνονται κτίρια εκπαίδευσης,
•
, "κτιρια κοινωνικης προνοιας,
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νοσηλευτικής περίθαλψης, πολιτιστικά κτίρια, αθλητικές εγκαταστάσεις, παιδικές
χαρές, χώροι συνάθροισης κοινού κ.λ.π..
Παρόλο που η ενιαία ονοματολογία των χρήσεων γης αποτέλεί το πρώτο
βήμα για την ορθή οργάνωση του χώρου μέσω της Ζ.ο.Ε εντούτοις καλύπτει ένα
πλήθος διαφορετικών καταστάσεων. Για το παραπάνω λόγο είναι απαραίτητη η
συμβατότητα των ειδικότερων χρήσεων να γίνεται με βάση τον υπολογισμό
ορισμένων παραμέτρων (κατηγορία χρήσης, περιθώρια όχλησης, ,γενικοτερης
αισθητικής). Η κωδικοποίησης των ειδικών χρήσεων για κάθε χρήση θα επιτρέπει να
επιλέγονται οι συμβατές δραστηριότητες για κάθε χρήση γης. Η παραπάνω αδυναμία
οδηγεί τους μελετητές μιας Ζ.ο.Ε στην επιλογή ασυμβίβαστων χρήσεων στην ίδια
καθοριζόμενη περιοχή. Το αποτέλεσμα αυτής της κατάστασης είναι οι συγκρούσεις
χρήσεων να καταλήγουν σε τροποποιήσεις της θεσμοθετημένης Ζ.ο.Ε και οι αρχικές
ρυθμίσεις που προτείνονταν συνεχώς να χαλαρώνουν.
4.2. Ζ.Ο.Ε και -μηχανισμοίπολιτικής γιις
Η Ζ.ο.Ε παρόλο που θεσπίστηκε σαν εργαλείο προστασίας του περιαστικού
χώρου ή για ειδικές περιπτώσεις προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος, εντούτοις
χρησιμοποιήθηκε σαν υποκατάστατο εργαλείο χωροταξικού σχεδιασμού. Μια από τις
κυριότερες αδυναμίες της Ζ.ο.Ε για να λειτουργίσει σαν εργαλείο χωροταξικού
σχεδιασμού αποτέλεσε η έλλειψη μιας ολοκληρομένης πολιτικής γης. Βασικός
παράγοντας για να έχει μια πολιτική γης μεταρρυθμιστικές παρεμβάσεις, είναι η
ύπαρξη κατάλληλων μηχανισμών πολιτικής γης ενσωματωμένων στη Ζ.ο.Ε ώστε η
οργάνωση του χώρου να μην προσκρούει στις πάγιες αντιδράσεις των παραδοσιακών
δομών (μικροιδιοκτήτες, οικοδομικό, τουριστικό κύκλωμα) που αναπροσαρμόζουν,
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μεταβάλουν ή και ακυρώνουν τους στόχους μιας Ζ.Ω.Ε.. Μηχανισμοί πολιτικής γης
για το σχεδιασμό του εξωαστικού χώρου προβλέπονταν στο νομικό πλαίσιο της
Ζ.Ω.Ε., όπως το δικαίωμα προτίμησης του δημοσίου στις μεταβιβάσεις ακινήτων και η
πρόβλεψη για δημιουργία τράπεζας γης. Επίσης ο αναδασμός, η αναγκαστική
απαλοτρίωση καθώς η θέσπιση και η εφαρμογή οικονομικών μηχανισμών που θα
δρουν αντισταθμιστικά στο επαχθές των περιορισμών στη δόμηση είναι μερικά από τα
•
κύρια εργαλεία πολιτικής γης που θα πρέπει να περιέχει στο ''οπλοστάσιό της" η
Ζ.Ω.Ε.. Όμως στην πραγματικότητα μερικοί από τους πιο πάνω μηχανισμούς
χρησιμοποιούνται απο τη Ζ.Ω.Ε αφού οι περισσότεροι είτε ατόνησαν, είτε ακυρώθηκαν
είτε δεν προβλέπονταν από το πλαίσιο της Ζ.ο.Ε.
Η αγορά γης και η γαιοπρόσοδος αποτελούν τα βασικά χαρακτηριστικά της
οργάνωσης των χρήσεων γης που σε συνδιασμό με την κοινωνική και πελατειακή
(εκλογικό σύστημα) εκμετάλλευση της μικροιδιοκτησίας, ο έγγειος παράγοντας
αποκτά στρατηγική θέση σε κάθε μορφής παρέμβασης στον ελληνικό χώρο. Με την
άσκηση του δικαιώματος προτίμησης υπολογίζεται ότι είναι δυνατόν να ανακοπεί η
•
αλματώδης αύξηση τιμών γης και επομένως να περιοριστούν τα φαινόμενα
κερδοσκοπίας που παρατηρούνται σε περιοχές που εμφανίζουν οικιστικές τάσεις, είτε
αυτές βρίσκονται στον περιαστικό χώρο είτε σε περιοχές β'κατοικίας. Όσον αφορά
τον θεσμό έγκαιρης απόκτησης γης από το δημόσιο ή τους Ω.Τ.Α για την δημιουργία
"τράπεζας γης" δεν έχει προσδιοριστεί ο τρόπος χρηματοδότησής της και επομένως
οι πρωτοβουλίες έχουν μετατεθεί κυρίως στην Τ.Α για τη δημιουργία τέτοιων
περιοχών που ορίζονται μέσα στη Ζ.ο.Ε.. ο συνδυασμός του δικαιώματος προτίμησης,
της τράπεζας γης και ο καθορισμός κατώτατού όριου κατάτμησης είναι βέβαιο ότι θα
στήριζαν μια πολιτική γης που θα είχε στόχο τον έλεγχο των τιμών γης και την
πάταξη των κερδοσκοπικών φαινομένων. Τα παραπάνω ωστόσο προυπέθεταν μια
•
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μακροπρόθεσμη πολιτική γης και απαιτούσαν την συσχέτιση με την πολιτική
χρήσεων γης, καθώς και την λειτουργική συνεργασία των αρμόδιων φορέων της
κεντρικής διοίκησης. Εδώ θα πρέπει να επισημάνουμε ότι συνδυασμός τέτοιων
πολιτικών δεν έχει παρατηρηθεί μέχρι σήμερα στην Ελλάδα. Η άσκηση του
δικαιώματος προτίμησης που προβλέπεται στο θεσμό της Ζ.Ω.Ε δεν έχει υλοποιηθεί,l
Κυριότεροι λόγοι μη χρήσης του δικαιώματος προτίμησης του δημοσίου και της
τράπεζας γης είναι η έλλειψη πόρων, η αδράνεια του ΕΤΕΡΠΣ, αλλά κυρίως η
απροθυμία του κράτους να οργανώσει την διοίκηση (κεντρική και τοπική) και να
διαθέσει κονδύλια για την πολιτική γης αφού κάτι τέτοιο θα δημιουργήσει δεσμεύσεις
που είναι αντίθετες στο πελατειακό σύστημα που επικρατεί στην Ελλάδα ενώ
παράλληλα εκφράζονται φόβοι ότι θα προκληθεί αναστάτωση στην κτηματαγορά (Π
,
Γετίμης, 1989). ,
,
•
Μια άλλη καθοριστική αδυναμία .του θεσμικού πλαισίου της Ζ.Ω.Ε με
επιπτώσεις στην εφαρμογή αξιόπιστης πολιτικής γης είναι το δικαίωμα κύρηξης
-
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης? Η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί βασικό
εργαλείο παρεμβάσεων, κυρίως στον αστικό χώρο και λιγότερο στον περιαστικό και
εξωαστικό χώρο. Η απόκτηση γης από το δημόσιο ή τους Ω.Τ.Α για κοινόχρηστες και
κοινωφελείς λειτουργικές δραστηριότητες του περιαστικού χώρου είναι απαραίτητο
εργαλείο μιας Ζ.Ω.Ε προκειμένου με τη χρησιμοποίηση και άλλων μηχανισμών
απόκτησης γης να εξυπηρετηθούν οι στόχοι μιας πολιτικής γης, ο έλεγχος των
χρήσεων γης, η δημιουργία αποθέματος γης καθώς και η συνδεσή της με άλλες
πολιτικές (οικιστικές και στεγαστικές). Η χρήση του δικαιώματος αναγκαστικής
ι Στο πλαίσιο της άσκησης του δικαιώματος προτίμησης δεν έχουν εκδοθεί τα εκτελεστικά διατάγματα που
προέβλεπε ο Ν,947179 με αποτέλεσμα και στις περιπτώσεις που επιδιώχθηκε η απόκτηση γης με το δικαίωμα
της προτίμησης,να μην μπορεί να ενεργοποιηθεί το προνομιακό εργαλείο που διαθέτει το θεσμικό πλαίσιο της
Ζ.σΕ..
•
L Το δικαίωμα της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης ανφέρεται σε ιδιοκτησίες τόσο εντός του εγκεκριμένου όσο
και στην εκτός σχεδίου περιοχή και εντός της περιμετρικής ζώνης των 500ω, Ν.Δ 17,7.1923 άρθρο 30.
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•
απαλλοτρίωσης και ο συνδυασμός της με κατάλληλους οικονομικούς μηχανισμούς
ίσως να βοηθούσε την Ζ.σΕ να άρει τις κοινωνικές αντιστάσεις της μικροιδιοκτησίας
που εμφανίζονται στην εφαρμογή των προτεινόμενων χωρικών παρεμβάσεων. Ωστόσο
πολλοί συγραφείς συμφωνούν (ηΓετίμης,1989, Δ.Οικονόμου, 1994) ότι υπάρχουν και
περιπτώσεις στον αγροτικό/εξωαστικό χώρο που είναι αναγκαία η απόκτηση γης για
συγκεκριμένες παρεμβάσεις κατασκευαστικής δράσης. Ενώ το θεσμικό πλαίσιο της
Ζ.σΕ δεν προέβλεπε το δικαίωμα αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, με το Ν.1650/86
άρθρο 22, δίνεται η δυνατότητα στη Ζ.σΕ να κάνει χρήση του δικαιώματος εφόσον
κρίνεται αναγκαίο για την επίτευξη των στόχων προστασίας των καθορισμένων
περιοχών του οικείου νόμου. Η απόφαση για απαλλοτρίωση πρέπει να συνοδεύεται
και από τη μελέτη αναγκαιότητας της απαλλοτρίωσης.' Για τις περιοχές προστασίας
του Ν.1650/86 δίδεται η δυνατότητα στη Ζ.σΕ παράλληλα με το δικαίωμα της
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης να χρησιμοποιεί και άλλους μηχανισμούς πολιτικής
• •
γης: δυνατότητα ανταλλαγής εκτάσεων με άλλες δημόσιες εκτάσεις, μεταφορά ΣΔ σε
άλλη ιδιοκτησία, κυρίως όμως τη χρήση οικονομικών ανταποδοτικών καταβολών για
τις περιοχές προστασίας εφόσον συντρέχουν λόγοι δημοσίας ωφέλειας. Είναι
αναγκαίο για ιδιοκτησίες που εμπίπτουν σε περιοχές προστατευόμενες από τη Ζ.σΕ
να απαλλοτριώνονται, αφού εφόσον δεν μπορούν να οικοδομηθούν είναι προτιμότερη
η μεταφορά γης στο δημόσιο για λόγους δημόσιας ωφέλειας και κοινωνικής
δικαιοσύνης.
Ένας από τους κυριότερους μηχανισμούς για την άσκηση πολιτικής γης
μέσω της Ζ.σΕ είναι η μεταφορά του ΣΔ, μέσω του καθορισμού περιοχών προστασίας
εκτός σχεδίου, παρόλο που κάτι τέτοιο .προβλέπεται μόνο για τις περιοχές
ι Η απαλλοτρίωση για τις περιπτώσεις αυτές κηρύσσεται με κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονομικών,
Γεωργίας και Περιβάλλοντος Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων, ύστερα από εισήγηση. των αρμόδιων
υπηρεσιών των Υπουργείων Γεωργίας και ΥΠΕΧΩΔΕ.
-92-
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:21:10 EET - 137.108.70.7
•Διπλωματική εργασία: Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου
: == ιw..ι...... .. . ι=ρ '. .,
Φώτης Αντωνόπουλος
προστασίας της φύσης που καθορίζει ο Ν.1650186. Η χρήση ενός τέτοιου μηχανισμού
από τη Ζ.ο.Ε είναι απαραίτητη, αφενός, για λόγους κοινωνικής δικαιοσύνης και
κατευνασμού των αντιδράσεων των θιγόμενων ιδιοκτητών για τις περιοχές που
προβλέπονται οι περιορισμοί και αφαιτέρου η μεταφορά του ΣΔ θα βοηθούσε στη
στήριξη του σχεδιασμού χρήσεων γης με παρεμβάσεις στην αγορά γης και την
γαιοπρόσοδο.Ι Για τις τουριστικές κυρίως περιοχές όπου η ανάγκη προστασίας των
ευαίσθητων περιοχών είναι μείζονος σημασίας για την μακροχρόνια διατήρηση του
τοπικού τουριστικού πόρου και γενικότερα της εθνικής οικονομίας, η μεταφορά του
ΣΔ θα μπορούσε να γίνεται σε συγκεκριμένες περιοχές που θα καθόριζε η Ζ.σΕ ώστε
και η οικοδομική δραστηριότητα να ελέγχοταν, αλλά κυρίως θα αμβλύνονταν οι
αντιδράσεις που θα δημιουργούνταν από την οριοθέτηση των προστατευόμενων
•
περιοχών.2 Επίσης και σε καθορισμένες περιοχές χρήσεων γης, όπως η γεωργική γη
υψηλής παραγωγικότητας, η Ζ.σΕ θα μπορούσε να απαγορέψει τη δόμηση και να
••
επιτρέψει την μεταφορά του ΣΔ (ο οποίος θα εξαρτόταν από την έκταση της
γεωργικής γης, την γενικότερη δόμηση της ευρύτερης περιοχής κ.α) σε περιοχές που
κρίνονταν από τον μελετητή ότι πληρούν τις προυποθέσεις δόμησης. Ωστόσο είναι
βέβαιο ότι η διαδικασία μεταφοράς προυποθέτει και μια γενικότερη αναμόρφωση του
όλου θεσμού, με δυνατότητα χρησιμοποίησηςαπό τη Ζ.ο.Ε πέρα από τα αντικείμενα
προστασίαςπου καθορίζει ο νόμος.
Η κυριότερη ίσως αδυναμία της Ζ.ο.Ε στην εφαρμογή αξιόπιστης πολιτικής
γης είναι η έλλειψη οικονομικών μηχανισμών με τη μορφή κινήτρων ή τη χορήγηση
αντισταθμιστικών αποζημιώσεων. Εξαίρεση αποτελούν οι κατηγορίες προστασίας
•(Ν.1650186, άρθρο 18) για τις οποίες προβλέπονται η χρήση των πιο πάνω μηχανισμών.
ι Πάντως η πρωσορινή άποψη του ΣτΕ είναι ότι δεν επιτρέπεται η μεταφορά του ΣΔ από εκτός σχεδίου περιοχές.
2 Ο Ν. 880179 προέβλεπε το δικαίωμα μεταφοράς του ΣΔ σε προκαθορισμένες με ΠΔ Ζώνες Αγοράς Συντελεστή
(ΖΑΣ).
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Ίσως η αδυναμία αυτή να μην δίνει το δικαίωμα στη Ζ.σΕ να λειτουργήσει ως
αναπτυξιακό εργαλείο μέσω Π.χ της διακριτικής μεταχείρησης διαφορετικών τύπων
επενδύσεων.Η Ζ.σΕ δεν έχει τη δυνατότητα να παρέμβει διαρθρωτικά στην
χωροταξική πολιτική των κινήτρων ακόμα κι αν κάτι τέτοιο έρχεται σε αντίθεση με
τις προτεινόμενες προτάσεις της. Οποσδήποτε η παροχή κινήτρων δεν είναι υπόθεση
μιας τομεακής πολιτικής ενός δημόσιου φορέα αλλά απαιτεί τον συντονισμό όλων
των φόρεων της διοίκησης που ασκούν πολιτικές με χωροταξικές επιπτώσεις (Δ
Οικονόμου,1994). Όμως εκτός από τη μη πρόβλεψη της Ζ.σΕ για τη χορήγηση
οικονομικών κινήτρων στις περιοχές επέμβασης δεν προβλέπεται από τη Ζ.σΕ η
χορήγηση αποζημιώσεων για τους ιδιοκτήτες των γηπέδων που οριοθετούνται οι
, ι Ηαπαγορευσεις. μη χρήση των παραπάνω οικονομικών μηχανισμών έχει σαν
αποτέλεσμα την έντονη κοινωνική αντίδραση των θιγόμενων ιδιοκτητών, με
επιστέγασμα των ενεργειών πολλές φορές το πάγωμα της Ζ.σΕ.
• •
Βασική προυπόθεση για την εφαρμογή μιας κοινωνικής πολιτικής γης στο
πλαίσιο της Ζ.σΕ είναι η ύπαρξη ενός μηχανισμού εξισορρόπισης κερδών και ζημιών
που προκύπτουν από τις προτεινόμενες ρυθμίσεις. Αν αναλογιστούμε μάλιστα ότι η
Ζ.σΕ αποτελεί περιοριστικό εργαλείο για τον χωροταξικό σχεδιασμό,
καταλαβαίνουμε ότι οι ρυθμίσεις που προτείνονται στα πλαίσια της Ζ.σΕ εύλογα
προκαλούν έντονη ανισοκατανομή των πόρων. Ενώ για τον πολεοδομικό σχεδιασμό
ανάλογο μηχανισμό αποτελεί το σύστημα των εισφορών σε γη των Ν. 947/79 και
1337/83, για τον χωροταξικό σχεδιασμό δεν προβλέφτηκε κάποιος αντίστοιχος
ι Στο πλαίσιο των ΕΧΜ στη φάση της Z.D.E προβλέπονται περιορισμοί στη δόμηση και στις χρήσεις γης με
αποτέλεσμα να προστατεύονται περιοχές που δεν αποδίδουν στους κάτοχους των γηπέδων κανένα κέρδος. Η
προστασία όμως συγκεκριμένων περιοχών σύμβάλει στην γενικότερη οικονομική ανάπτυξη της ευρύτερης
περιοχής, Συγκεκριμένα στο πλαίσιο της ΕΧΜ Θήρας-Ίου προτείνεται η επιβολή ενός ειδικού τέλους στα
εισοδήματα των μονάδων που ωφελούνται από τις περιοχές που προστατεύει η Ζ.ο,Ε. Η συγκρότηση του πόρου
προτείνεται να δοθεί σαν μορφή αποζημίωσης στους ιδιοκτήτες που επλήγησαν από τις αυστηρές ρυθμίσεις. Οι
υπηρεσίες του ΥΠΕΧΩΔΕ έχουν εκφραστεί θετικά στην επιβολή ενός τέτοιου μέτρου παρόλο που δεν
προβλέπεται στην υπάρχουσα νομοθεσία που περιβάλει τη Ζ.ο,Ε..
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μηχανισμός εξισορρόπισης των κερδών ή των επιβαρύνσεων που θα δημιουργούνταν
, θ' 2απο τις ρυ μισεις.
Οι ρυθμίσεις, οι περιορισμοί και οι απαγορεύσεις που καθορίζονται από μια
Ζ.ο.Ε δημιουργούν έντονες ανισοκατανομές των ωφελειών και των επιβαρύνσεων
κυρίως σε παραλιακές περιοχές που εμφανίζουν μεγάλη τουριστική ανάπτυξη. Αν
αναλογιστούμε ότι βασικός παράγοντας της πορείας της Εθνικής μας Οικονομίας
αποτελεί ο τουριστικός πόρος καταλαβαίνουμε ότι η χρήση γης που αναφέρεται στον
τουρισμό αποκτά προνομιακή θέση έναντι των άλλων χρήσεων γης. Η προνομιακή
μεταχείρηση της παραπάνω χρήσης γης αποτελεί ένα ισχυρό ,κινητρο για τις
τουριστικές επενδύσεις και εκφράζεται κυρίως μέσω των υψηλών ΣΔ που
επιτρέπονται στις περιοχές αυτές. Ο καθορισμός περιοχών για τουριστική χρήση από
τη Ζ.σΕ σε συνάρτηση με τον περιβαλλοντικό της χαρακτήρα προστασίας έχει σαν
αποτέλεσμα στις περιοχές αυτές να αποδίδονται συνδυαστικές ωφέλειες. Ο
περιορισμένος καθορισμός περιοχών που θα επιτρέπονται τουριστικές δραστηριότητες
και ο συγκρητικά μειωμένος ΣΔ των άλλων χρήσεων διαμορφώνει υψηλή ζήτηση για
τουριστική αξιοποίηση των γηπέδων που βρίσκονται στις καθορισμένες τουριστικές
περιοχές. Ακόμα ο καθορισμός ζωνών προστασίας του περιβάλλοντος από τη Ζ.σΕ
στην ευρύτερη περιοχή, έχει σαν συνέπεια οι περιοριστικές ρυθμίσεις που θα
υφίστανται οι περιοχές αυτές, να αποδίδουν υψηλή ποιότητα του χώρου σε ώφελος
των τουριστικών χρήσεων γης. Από τον ανταγωνισμό των χρήσεων γης διπλά
οφελημένοι είναι οι ιδιοκτήτες των τουριστικών γηπέδων από την αύξηση των τιμών
γης. Η αναπόφευκτη "αδικία" που δημιουργεί στις τιμές γης ο καθορισμός της Ζ.ο.Ε
απαιτεί την χρήση ενός μηχανισμού που θα έχει τη μορφή οικονομικής ενίσχυσης ή
2 Η εισφορά σε γη ή και χρήμα περιορίζουν την ανάγκη προσφυγής σε απαλλοτριώσεις, κατανέμει με ισότητα
τις ωφέλειες ή τις επιβαρύνσεις που προκύπτουν από την πολεοδομική παρέμβαση αλλά επιπλέον παρέχει τη
δυνατότητα αξιοποίησης της εισφοράς όπως Π.χ ο τοπικός αναδασμός που αποτελεί βασικό μηχανισμό
πολιτικής γης.
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μεταφορά των δικαιωμάτων δόμησης ή την επιβολή ενός φόρου στις δραστηριότητες
που χωροθετούνται στις τουριστικές περιοχές και ο οποίος θα διανέμεται στους
θιγόμενους ιδιοκτήτες.
Είναι ωστόσο προφανές ότι η έλλειψη των παραπάνω μηχανισμών γης δεν
είναι δυνατόν να αντισταθμιστεί με την δυνατότητα επιβολής ορίου κατάτμησης και
αρτιότητας που διαθέτει η Ζ.ο.Ε. Ο καθορισμός αυστηρού κατώτατου ορίου
κατάτμησης και αρτιότητας στις κρίσιμες περιοχές που οριοθετείται η Ζ.ο.Ε αποτελεί
" " ",κυριως εναν μηχανισμο προστασιας και αποφυγης συγκρουσεωνχρησεων γης, που για
να είναι κοινωνικά αποδεκτός θα πρέπει να συνδυάζεται με τους πιο πάνω
, ,
μηχανισμους που αναφεραμε.
Ενδεικτικά για τους μηχανισμούς πολιτικής γης καταγράφουμε ένα τμήμα
του γαλλικού θεσμικού πλαισίου που στηρίζεται στην οριοθέτηση ζωνών στον
εξωαστικό χώρο (Δ Οικονόμου, 1994):1 • •
• Ζώνες πολεοδόμησης κατά προτεραιότητα (zones a urbaniser par priorite,
ΖυΡ).Είναι περιοχές στις οποίες χωροθετούνται κατά προταιρεότητα κάθε νέα
κατασκευή και υποχρεοτικά κάθε συγκρότημα μεγαλύτερο των 100 κατοικιών. Στις
ZUP προβλέπεται το δικαίωμα προτίμησης υπέρ του δημοσίου και παρέχεται η
δυνατότητα της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης.
• Ζώνες συμπεφωνημένης ανάπτυξης (Zones d' actionconcertee, ZAC).
Περιοχές στις οποίες πρόκειται να κατασκευαστούν υποδομές ώστε στη συνέχεια να
πολεοδομηθούν, καθορίζονται μετά ,απο ,συμφωνια κράτους και ιδιωτικών
κατασκευαστικών εταιριών. Στις ZAC οι· μηχανισμοί πολιτικής γης είναι το
δικαίωμα απαλλοτρίωσης, φοροαπαλλαγές της κατασκευαστικής εταιρίας Κ.α.
•
,
ι Αναλυτική παρουσίαση στο Auby, Ducos-Ader 1985.
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•
• Ζώνες μελλοντικής ανάπτυξης (Zones d'amenagement differe, Ζυο).οι
Ζυο είναι περιαστικές ζώνες που έχουν σαν βασικό στόχο την συγκράτηση των
τιμών γης σε περιοχές όπου πραγματοποιούνται μεγάλα πολεοδομικά έργα ή σε
περιοχές που εκτελούνται βασικά έργα υποδομής. Επιπλέον ρόλος των Ζυο είναι η
απόκτηση γηπέδων για δημιουργία τραπεζών γης. Άλλα μέσα πολιτικής γης που
χρησιμοποιούν οι ΖΑΟ είναι η άσκηση του δικαιώματος προτίμησης υπέρ του
δημοσίου και η δυνατότητα της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης.
Ωστόσο πέρα από τις όποιες διαφορές μηχανισμών πολιτικής γης των
παραπάνω ζωνών και των αντίστοιχων της Ζ.ο.Ε, απαραίτητη προυπόθεση για την
άσκηση μιας αξιόπιστης πολιτικής γης αποτελεί η βούληση της εκάστοτε διοίκησης
να διαθέσει πόρους, ώστε η πολιτική γης να σταματήσει να αποτελεί αντικείμενο
.
πελατειακής σχέσης μεταξύ κράτους,επενδυτικού κυκλώματος και μικροϊδιοκτητών.
• •
•
•
•
•
•
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5. Ζ.Ο.Ε και χωρικές πολιτικές
5.1. ΖΟΕ και πολιτική προσιτασίας του περιβάλλοντος
ο σημαντικότερος νόμος που έδωσε προόδο και ώθηση στα περιβαλλοντικά-
χωροταξικά τεκταινόμενα της χώρας μας ήταν ο Ν.360176 'Περί Χωροταξίας και
Περιβάλλοντος,.1 Με το νόμο αυτό για πρώτη φορά η έννοια περιβάλλον αποκτά
διακριτή διάσταση, σε φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον. Η προστασία του
περιβάλλοντος αποτελεί πλέον βασικό στόχο του χωροταξικού σχεδιασμού και με τον
.
N.1337/83 (άρθρο 29 παράγραφο 2) δίνεται η δυνατότητα καθορισμού Ζ.σΕ και σε
περιοχές ειδικής προστασίας όπως ακτές, όχθες ποταμού και λιμνών κ.λ.π. Στη πράξη
όμως η δυνατότητα αυτή, μετέτρεψε την Ζ.σΕ. και σε εργαλείο προστασίας του
περιβάλλοντος και γενικότερα περιβαλλοντικής πολιτικής. Ωστόσο για την αρτιότερη
τομεακή αναφορά στο περιβάλλον και την ομοιογενή χρήση προστασίας του,
θεσπίστηκε ο Ν.1650/86 που αποτέλεσε εργαλείο ενίσχυσης για το ρόλο της Ζ.σΕ ..
Στις προτάσεις χωροταξικής οργάνωσης των νομών τονίζεται για πρώτη
φορά η ανάγκη σύνδεσης του αναπτυξιακού προβλήματος με την περιβαλλοντική
διάσταση καθώς επιβάλεται η άμεση προστασία των ευαίσθητων περιοχών και ο
καθορισμός χρήσεων γης κατά ζώνες στη συνέχεια. Η προστασία του περιβάλλοντος
όμως προσέκρουσε στο πρόβλημα της έλειψης συντονισμού των διαφόρων φορέων
διότι με το πρόσχημα της επίλυσης του ιδιοκτησιακού προβλήματος και της ασάφειας
της νομοθεσίας κατέστρεψαν δύο από τα κύρια αντικείμενα προστασίας της Ζ.σΕ, τα
.
•
ι Ο νόμος αποτέλεσε θεσμική προόδο και όχι πρακτική αφού δεν χρησιμοποιήθηκε όπως έπρεπε.
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δάση και τους αρχαιολογικούς χώρους σε όφελος της τουριστικής αξιοποίησης. Η
δράση της Z.G.E για την προστασία του περιβάλλοντος εμφανίζεται τόσο στον
περιαστικό όσο και στον αγροτικό χώρο. Πάντως τα αντικείμενα προστασίας και για
τις δύο περιπτώσεις είναι η γεωργική γη, τα δάση και οι δασικές εκτάσεις, οι
αναδασωτέες περιοχές, οι παράκτιες ζώνες, οι βιότοποι, οι υδροβιότοποι, οι
οικότοποι, οι περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, οι αρχαιολογικοί χώροι κα..
Όμως παρόλο που η Z.G.E αποτελεί ειδικό εργαλείο προστασίας εντούτοις είναι
απαραίτητη η χρήση της να βασίζεται σε μια γενικότερη πολιτική περιβάλλοντος η
οποία θα έχει προγραμματική ισχύ και όχι κατόπιν περιοριστική.
Για να έχουμε μια πραγματική εικόνα του ρόλου που ,μπορει να
διαδραματίσει η Z.G.E στον περιβαλλοντικό σχεδιασμό, θα πρέπει να προχωρήσουμε
στον παραλληλισμό της δυνατότητας της Z.G.E σε σχέση με την στρατηγική
προστασίας του περιβάλλοντος της Ευρωπαικής Ένωσης. Από την παραπάνω
αντιστοιχία θα προκύψουν και οι ενδεχόμενες στηρίξεις που θα χρειαστεί ο θεσμός
της Z.G.E για την άσκηση περιβαλλοντικής πολιτικής. Από το Ευρωπαικό πρόγραμμα
για το περιβάλλον γίνεται σαφές ότι συνεχίζεται η σταθερή επιδείνωση του
περιβάλλοντος, τα υπάρχοντα μέτρα δεν επαρκούν για να αντιμετωπίσουν τις πιέσεις
του διεθνούς ανταγωνισμού στους φυσικούς πόρους, το περιβάλλον και σε τελική
ανάλυση στην ποιότητα ζωής. Η επιτυχία για την βιοσιμότητα επιμέρους πολιτικών,
όπως στους τομείς της βιομηχανίας, της ενέργειας, των μεταφορών, της γεωργίας και
της περιφερειακής ανάπτυξης εξαρτώνται από την "φέρουσα ικανότητα" του
περιβάλλοντος. Τα προβλήματα τα οποία απειλούν την οικολογική ισορροπία
•εστιάζονται στη ρύπανση, στη μείωση της βιοποικιλότητας, στην καταστροφή των
δασών, στην μεταβολή του φυσικού χαρακτήρα των παράκτιων ζωνών κλπ. Κυριώτερα
•
,
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σημεία του προγράμματος για την πολιτική που θα πρέπει να εφαρμοστεί στον τομέα
του περιβάλλοντος είναι:
=> η προγραμματική εξέταση των δραστηριοτήτων που εξαντλούν τους
φυσικούς πόρους ή βλάπτουν με οποιοδήποτε τρόπο το περιβάλλον
=> προστασία των περιοχών που εξασφαλίζουν στους πολίτες το δικαίωμα
της δημόσιας ωφέλειας, την κοινωνικο-οικονομική ευημερία και ανάπτυξη
τόσο για την σημερινή όσο και για τις μελλοντικές γενιές.
=> την ευαισθητοποίηση, αλλά και την κοινή ευθύνη-συμετοχή όλων των
τομέων της κοινωνίας είτε πρόκειτε για τη δημόσια διοίκηση, είτε για
δημόσιες ή ιδιωτικές εταιρίες ή για μεμονομένους πολίτες.
=> επιμερισμός των ευθυνών και των μέσων στους διάφορους φορείς, κάτω
••
όμως από την 'Όμπρέλα"τηςσυνεργασίας.
Λαμβάνοντας υπόψιν η Κοινότητα ότι πρέπει να αναπτυχθούν οικονομικά
και κοινωνικά οι λιγότερο πλούσιες περιοχές της, θα πρέπει αυτές να διαφυλάξουν το
φυσικό τους περιβάλλον το οποίο θα αποτελέσει αφετηρία για την οικονομικής τους
ανάπτυξη. Ωστόσο προτεραιότητα θα δοθεί στην προστασία των φυσικών περιοχών,
των παράκτιων ζωνών, της πρόληψης των αποβλήτων και στην λήψη μέτρων για την
βελτίωση της ποιότητας του περιβάλλοντος στον αστικό χώρο (Ε.Ε.κ.,1993).
Τους περισσότερους από τους παραπάνω στόχους προστασίας της κοινοτικής
περιβαλλοντικής πολιτικής καλείται στη χώρα μας να τους υλοποιήσει η Z.Q.E..
Ωστόσο στους παραπάνω στόχους προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος η Z.Q.E
επεκτείνεται και στην προστασία του πολιτιστικού περιβάλλοντος (αρχαιολογικοί
χώροι, ιστορικά μνημεία) τα οποία αποτελούν στοιχεία της πολιτιστικής μας
.
•
•
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ταυτότητας και κληρονομιάς. Κρίνεται σκόπιμο να υπάρξει ξεχωριστή παρουσίαση
των αντικειμένων προστασίας από τη Ζ.ο.Ε, ώστε να διαφανεί ο βαθμός προστασίας
που επιδιώκεται σε σχέση με τις δυνατότητες που διαθέτει. Πρέπει να σημειωθεί ότι
για ορισμένες περιοχές προστασίας της Ζ.ο.Ε (δάση-δασικές εκτάσεις,
αρχαιολογικούς χώρους) υπάρχει ένα εξειδικευμένο θεσμικό πλαίσιο το οποίο
διευκολύνει την Ζ.ο.Ε τόσο σε επίπεδο. προστασίας όσο και σε επίπεδο ελέγχου των
μεταβολών τους.
Καταρχάς στην κατηγορία προστασίας των αρχαιολογικών χώρων που
καθορίζονται από την Ζ.ο.Ε απαγορεύεται η κατάτμηση και η δόμηση. Το σύνολο των
παραπάνω χώρων που προστατεύει η Ζ.ο.Ε είναι κυρηγμένοι αρχαιολογικοί χώροι για
τους οποίους έχουν εκδοθεί ηΔ ή Υ.Α και επομένως εξασφαλίζεται η
αποτελεσματικότητα της προστασίας. Οποιεσδήποτε δραστηριότητες στις περιοχές
.
αυτές (έργων άρδρευσης κλπ) απαιτούν .. την έγκριση της αρμόδιας Εφορείας
Προιστορικών και Κλασικών Αρχαιοτήτων καθώς και την επίβλεψη της παραπάνω
υπηρεσίας. Επίσης οποιαδήποτε επισκευή διαμόρφωσης, συντήρησης, εκσυγχρονισμού
στους χώρους υπόκεινται στον έλεγχο της αρμόδιας Εφορείας Αρχαιοτήτων και τις
υποδείξεις της επιτροπής πολεοδομικού και αρχιτεκτονικού ελέγχου(ΕΠΑΕ).l Όσον
αφορά τέλος τους αρχαιολογικούς χώρους η Ζ.ο.Ε προστατεύει ικανοποιητικά τις
περιοχές αυτές αλλά για τον αποτελεσματικότερο έλεγχο απαιτείται ο συντονισμός
του Υπ.Πολιτισμού και του ΥΠΕΧΩΔΕ ,ωστε να ,σταματησουν οι
αλληλοκαλυπτόμενες και αλληλοσυγκρουόμενες πολλές φορές αρμοδιότητές τους.
Μια άλλη κατηγορία προστασίας της Ζ.ο.Ε είναι τα δάση και οι δασικές
.
εκτάσεις. Για τις περιοχές των δασών-δασικών και αναδασωτέων εκτάσεων γίνεται
ι Το νομικό πλαίσιο που καλύπτει τις περιοχές αρχαιολογικών χώρων είναι οι νόμοι .5331/1932 "περί
αρχαιοτήτων"και 1469/1950 "περί ειδικής προστασίας οικοδομημάτων και έργων τέχνης"
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•
χρήση από τη Ζ.ο.Ε του Ν. 998/79 "περί προστασίας των δασών και των δασικών εν
γένει εκτάσεων της χώρας". Κατά κανόνα η Ζ.ο.Ε. μεταφέρει τις βάσεις της δασικής
νομοθεσίας για να προστατέψει τις περιοχές αυτές, ενώ δεν μπορεί να προχωρήσει σε
αλλαγή χρήσεων. Στις δασικές εκτάσεις απαγορεύεται η δόμηση όσο και η
καλλιέργεια. Η πολιτική προστασίας των δασών από τη Ζ.ο.Ε είναι επιτυχημένη
αφού εξασφαλίζει την προστασία των δασικών εκτάσεων, παρά τις πιέσεις του
επενδυτικού κυκλώματος για αλλαγή του καθεστώτος που διέπει τις εκτάσεις αυτές.!
Ωστόσο στον καθορισμό Ζ.ο.Ε για περιοχές που περιλαμβάνουν δάση θα πρέπει η
οριοθέτηση να αναφέρεται αποκλειστικά στις εκτάσεις αυτές και η αναφορά να μην
περιλαμβάνει εκτάσεις άλλων χρήσεων. Έχει παρατηρηθεί ότι για Ζ.ο.Ε που
•
περιλαμβάνουν σε κάποια περιοχή δάση και γεωργική γη και δεν υπάρχει ξεχωριστός
καθορισμός των χρήσεων γης, αυξάνονται οι τροποποιήσεις της Ζ.ο.Ε για
αποχαρακτηρισμό των δασικών εκτάσεων σε χρήση γεωργικής γης και επομένως
••
αυξάνεται η πιθανότητα δόμησης. Αξιοπρόσεκτη είναι επίσης η παρατήρηση, ότι σε
περιοχές δασών που προστατεύει η Ζ.ο.Ε αυξάνεται η συχνότητα εμφάνισης
πυρκαγιών. Εικάζεται ότι η αδυναμία του επενδυτικού κυκλώματος να αλλάξει το
καθεστώς προστασίας των δασών έχει στρέψει τον στόχο του στον αποχαρακτηρισμό
των δασικών εκτάσεων μετά από πυρκαγιές. Αυτό διευκολύνεται από τη μη ύπαρξη
κτηματολογίου ιδίως για εκτάσεις του δημοσίου που διεκδικούνται από ιδιώτες. Η
έλλειψη κτηματολογίου ίσως είναι το μεγαλύτερο κενό του θεσμικού πλαισίου που
καλύπτει τα δάση. Αλλά και για δάση τα οποία έχουν καεί και δεν καθορίζονταιαπό
•Ζ.ο.Ε είναι βέβαιο ότι θα ελκύσουν την αυθαίρετη δόμηση και τυχόν μελλοντικός
καθορισμός Ζ.ο.Ε θα έχει να αντιμετωπίσει αξεπέραστα προβλήματα. Συμπερασματικά
μπορούμε να πούμε ότι η Ζ.ο.Ε προστατεύει αποτελεσματικά τον παραπάνω πόρο
,
ι Άξια αναφοράς είναι η απόφαση του ΣτΕ 664/1990 που αφορά τις δασικές εκτάσεις. Με την απόφαση αυτή
ακυρώθηκαν 143 νομαρχιακές αποφάσεις που είχαν εκδοθεί κατ'εφαρμογή των διατάξεων του άρθρου 3 του
Ν.1734/87, που αφορά τη δημιουργία βοσκοτόπων σε δημόσιες δασικές εκτάσεις (Γ.Σιούτη,1993).
-102-
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:21:10 EET - 137.108.70.7
ΔιπλωματικιΊ εργασία: Ζώνες ΟικιστικοΙ; Ελέγχου
• itiL»tU2L' ί'J_- "-~'- ••:nxzu....... ..', = "ΝΙ
Φώτης Αν •.::uνόποuλος
2 ι -,'$' Ε "ifiιψ' ι. "χ'..-"3' 'nιr'. ~ "
(παρά τις όποιες αδυναμίες της) που αποτελεί εν κατακλείδι την πηγή ζωής για τον
άνθρωπο.
Όσον αφορά την προστασία των βιότοπων, των οικότοπων, των θαλάσσιων
πάρκων, των εθνικών δρυμών κ.α συγγενών συνόλων ή στοιχείων, η κατηγοριοποίηση
του Ν.1650186 βοήθησε σαφώς περισσότερο τη Z.D.E για μια εξειδικευμένη πολιτική
προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος, διότι επέτρεψε περιορισμούς που δεν
προβλέπονταν από το θεσμικό πλαίσιο της Z.D.E. Συγκεκριμένα για τους βιότοπους
και τους οικότοπους απαγορεύεται κάθε δραστηριότητα ενώ για τις υπόλοιπες
κατηγορίες απαγορεύεται κάθε δραστηριότητα που μπορεί να αλλοιώσει την φυσική
της κατάσταση. Επίσης δίδεται η δυνατότητα για αναστολ ή όλων των
κατασκευαστικών δραστηριοτήτων για 2 ή και 3 χρόνια, εωσότου χαρακτηριστούν οι
παραπάνω περιοχές. Παρόλο που ο νόμος βοήθησε σημαντικά τη Z.D.E για πιο
εξειδικευμένη πολιτική προστασίας του περιβάλλοντος εντούτοις η μη έκδοση των
εκτελεστικών διαταγμάτων αποτέλεσε ανασταλτικό παράγοντα για την άσκηση μιας
γενικότερης χωροταξικής πολιτικής.
Σημαντική ωστόσο είναι η συμβολή της Z.D.E στην προστασία των
παράκτιων ζωνών. Πέρα από τους συγκεκριμένους όρους και περιορισμούς που
προτείνονται κατά μήκος των παράκτιων Z.D.E βασική είναι η δυνατότητα
•
απαγόρευσης δρόμων κατά μήκος των ακτών. Η κύρια αιτία αλλοίωσης της φυσικής
ομορφιάς των παράκτιων περιοχών αποτελεί η τυχαία διάνοιξη δρόμων. Η
απαγόρευση μέσω της Z.D.E για διάνοιξη δρόμων παράλληλων προς την ακτή ή την
καθορισμένη ακτή αιγιαλού σε απόσταση μικρότερη των 100m από αυτή, θα έπρεπε
να συνδυάζεται με κάποια μελέτη όπου θα προτείνονταν η οριοθέτηση του οδικού
δικτύου, έτσι ώστε να εξασφαλίζεται η φυσική ομορφιά των παράκτιων ζωνών που
αποτελεί τον κύριο λόγο έλξης και εξασφάλισης του τουρισμού.
•
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Στις παραπάνω δυνατότητες της Ζ.σΕ, όσον αφορά την προστασία του
περιβάλλοντος, θα πρέπει να προστεθούν και ορισμένες απαγορευτικές διατάξεις για
το εσωτερικό της οι οποίες εξασφαλίζουν την αισθητική του χώρου, όπως,η
απαγόρευση κτισμάτων σε απόσταση μικρότερη των 100m από τον αιγιαλό, σαν
αφετηρία μέτρησης του ύψους των κτισμάτων να λαμβάνεται το φυσικό έδαφος για να
μην υπάρχουν υπερβάσεις του ανώτατου ορίου, η λειτουργία βιολογικού καθαρισμού
για κάθε νέα τουριστική εγκατάσταση δυναμικότητας πλέον των 100 κλινών κα.
Ομως η Ζ.σΕ παρουσιάζει χαμηλό βαθμό υλοποίησης που σε πολλές
περιπτώσεις παρουσιάζει αποκλίσεις από τους στόχους της προστασίας του φυσικού
περιβάλλοντος. Ερωτηματικό είναι επίσης και η δυνατότητα αντίστασης που μπορεί
να ''κρατήσει'' η Ζ.σΕ απέναντι στην ιδιωτική πρωτοβουλία που τείνει να
καταργήσει σχεδόν όλους τους περιορισμούς και τις δεσμεύσεις που εφαρμόζονται σε
βάρος των συμφερόντων τους. Ακόμα ,ερωτηματικά προκαλούν οι συνεχείς
τροποποιήσεις των ΠΔ των Ζ.σΕ .. Πολλοί πάντως εκφράζονται αρνητικά για την
αδυναμία της Ζ.ο.Ε να συνδεθεί με τον αναπτυξιακό σχεδιασμό. Αυτό πιστεύουμε
εγκυμονεί κινδύνους, διότι η σύνδεση με την αναπτυξιακή διάσταση θα προκαλέσει
μείωση της περιβαλλοντικής προστασίας εις ώφελος της ανάπτυξης. Βέβαια για να
εξασφαλιστεί μια πολιτική περιβαλλοντικής προστασίας απαιτείται ο συντονισμός
των τομεακών πολιτικών για το περιβάλλον και όχι μεμονωμένες προσπάθειες, όπως
αυτές της Ζ.σΕ .. Παρότι η Ζ.σΕ αποτελεί σήμερα το μοναδικό εργαλείο ευρύτερης
περιβαλλοντικής προστασίας, για να αποτελέσει ουσιαστικό εργαλείο στην άσκηση
περιβαλλοντικής πολιτικής θα πρέπει να περιλαμβάνει ορισμένα βασικά στοιχεία:
,
• την συνεργασία και υποστήριξη όλων των φορέων της διοίκησης μέσω ενός
ανωτάτου διοικητικού συντονιστικού οργάνου που θα συνδυάζει την
χωροταξική και περιβαλλοντική πολιτική στο πλαίσιο της αρχής της
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αειφόρου ανάπτυξης. Επίσης θα ασχολείται με τις κατευθύνσεις των
επιμέρους περιβαλλοντικών επιλογών αλλά παράλληλα θα βρίσκεται σε
διαρκή επαφή με την Ευρωπαική Ένωση ώστε να υπάρχει έγκαιρη
αναπροσαρμογή στόχων και επιδιώξεων.
• η ιεράρχηση των περιοχών προστασίας σε εθνικής, περιφερειακής και
τοπικής σημασίας, ώστε ο καθορισμός της Ζ.ο.Ε. προστασίας να γίνεται βάση
,
προτεραιοτητων.
• η δυνατότητα χρησιμοποίησης μηχανισμών υλοποίησης και εφαρμογής
(Ζ.Α.ηΔ., Z.E.ll.E., οικονομικοί μηχανισμοί στήριξης των περιορισμών,
αναγκαστική απαλλοτρίωση, δυνατότητα μεταφορά ΣΔ κ.α) ώστε η Ζ.ο.Ε.να
δράσει αποτελεσματικά.
• να καταλάβει η εκάστοτε κυβέρνηση ότι η χάραξη μιας περιβαλλοντικής
.
• πολιτικής έχει άμεση σχέση με τους πόρους που θα διαθέσει, ώστε να
ξεφύγει από το πελατειακό σύστημα που ισχύει σήμερα που μόνο προβλήματα
αναπαράγει.
• με την ευκαιρία εφαρμογής του β' βαθμού τοπικής αυτοδιοίκησης να
μεταφερθούν ουσιαστικές αρμοδιότητες στην νομαρχιακή αυτοδιοίκηση ώστε
η προστασία του περιβάλλοντος μέσω της Ζ.ο.Ε. να αφορά τις ανάγκες του
τοπικού κράτους και όχι τις πολιτικές σκοπιμότητες της κεντρικής
διοίκησης. Βέβαια δεν παραβλέπεται το γεγονός ότι και στην τοπική
αυτοδιοίκηση θα υπόκεινται πιέσεις αλλά είναι λογικό η ευαισθησία των
ντόπιων πολιτών για την προστασία του τοπικού φυσικού πόρου να
υπερκαλύπτει τις ενδεχόμενες πιέσεις του επενδυτικού κυκλώματος.
•
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5.2. Ζ.Ο.Εκaι αναπτυξιακός σχεδιασμός
Όπως ήδη έχουμε αναφέρει η Ζ.ο.Ε πέρα από εργαλείο ελέγχου της
περιαστικής δόμησης αποτέλεσε και ειδικό εργαλείο προστασίας του φυσικού
περιβάλλοντος και σε καμιά περίπτωση δεν είχε προβλευθεί από το νόμο ο
συνδυασμός της περιβαλλοντικής με την αναπτυξιακή διάσταση. Η αδυναμία
.
πρόβλεψης για σύνδεση της Ζ.Ω.Ε με τον αναπτυξιακό σχεδιασμό, αποτέλεσε τη
βασικότερη αιτία για την οποία η Ζ.Ω.Ε χαρακτηρίσθηκε ως υποκατάστατο εργαλείο
του χωροταξικού σχεδιασμού. Αν αναλογιστούμε μάλιστα ότι η στρατηγική της
Ευρωπαικής Ένωσης στηρίζεται στη σύνδεση της περιβαλλοντικής με την
αναπτυξιακή πολιτική καταλαβαίνουμε ότι η Ζ.Ω.Ε δεν μπορεί να ανταποκριθεί στη
., ,
νεα αυτη πραγματικοτητα. Η παραπάνω διαπίστωση , ,γινεται εντονοτερη
•
παρατηρώντας την απουσία σύνδεσης της Ζ.Ω.Ε με αντίστοιχες κλαδικές/τομεακές
πολιτικές που εφαρμόζονται στον Ελληνικό χώρο. Κρίνεται σκόπιμη η συσχέτιση της
Ζ.Ω.Ε με τον αναπτυξιακό σχεδιασμό να παρουσιαστεί τομεακά, για να διαπιστωθούν
οι αδυναμίες της Ζ.Ω.Ε μέσα από την τομεακή ανάλυση και σύγκριση της κάθε
πολιτικής, έτσι ώστε να αναδειχθούν οι δυνατότητες που θα έπρεπε να διαθέτει η
Ζ.Ω.Ε σε κάθε τομεακή παρέμβαση προκειμένου να διαδραματίσει ενεργό ρόλο και
στον αναπτυξιακό σχεδιασμό. Η βιομηχανία, ο τουρισμός και η γεωργία ,ειναι οι
βασικότεροι τομείς ανάπτυξης οι οποίοι σχετίζονται άμεσα με τον καθορισμό της
Ζ.Ω.Ε.
Η Ζ.Ω.Ε •απεναντι στη βιομηχανία-βιοτεχνία (μη οχλούσα) δεν ,ειναι
περιοριστική. Καθορίζει σαν ελάχιστο όριο κατάτμησης και αρτιότητας το όριο που
•
ισχύει για την εκτός σχεδίου δόμηση (4 στρέμματα). Μάλιστα σε 3 θεσμοθετημένες
Ζ.Ω.Ε καθορίζονται Ζ.Α.π.Δ, ενώ με τη δημιουργία πολεοδομημένων υποδοχέων
ΒΙ.ΠΕ, ΒΙ.ΠΑ, ΒΙΩ.ΠΑ εξασφαλίζεται η αντιμετώπιση των προβλημάτων τα οποία
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•
δημιουργούνται στη διαδικασία της οικονομικής ανάπτυξης με βάση τη λειτουργία
του μηχανισμού της αγοράς (π.Αλεξάκης, Β.Κατριβέσης,1992). Ωστόσο το όριο
κατάτμησης και αρτιότητας που διαθέτει η Ζ.ο.Ε δεν επαρκεί για την στήριξη μιας
βιομηχανικής πολιτικής χωροθέτησης. Η χωροθέτηση ΒΙ.ΠΕ (σε μικρότερο βαθμό),
ΒΙ.ΠΑ, ΒΙΩ.ΠΑ προσκρούει σε ορισμένα βασικά προβλήματα τα οποία δεν είναι σε
θέση να αντιμετωπίσει η Ζ.Ω.Ε. Εξαιτίας των χαμηλών βιομηχανικών επενδύσεων η
ζήτηση των οικοπέδων που βρίσκονται εντός των παραπάνω καθορισμένων περιοχών
οδηγεί σε περιορισμένο αριθμό βιομηχανικών συγκεντρώσεων. Ειδικότερα για την
περίπτωση της ΒΙ.ΠΕ όπου ο φορέας της χωροθέτησης είναι η Ε.Τ.Β.Α, η Ζ.Ω.Ε δεν
μπορεί να καθορίσει μια τέτοια περιοχή, αφού τα κριτήρια χωροθέτησης ανήκουν
αποκλειστικά στην Τράπεζα και διαμορφώνονται βάση του δικού της προγράμματος
ανάπτυξης. Για τον περιαστικό χώρο όπου προβλέπεται κάποιος από τους παραπάνω
οργανωμένους υποδοχείς ο ρόλος της· Ζ.Ω.Ε αποκτά περιοριστική δράση, για την
• •
αποθάρρυνση διάσπαρτων χωροθετήσεων στον ευρύτερο χώρο των προβλεπόμενων
υποδοχέων μέσω των υψηλών ορίων κατάτμησης και αρτιότητας, ή την απαγόρευση
διάσπαρτων βιομηχανικών χωροθετήσεων μέσω των επιτρεπόμενων χρήσεων γης
στον ευρύτερο χώρο του υποδοχέα. Είναι προφανές ότι η πρόβλεψη μέσω της Ζ.ο.Ε
τέτοιων υποδοχέων με παράλληλους περιοριστικούς όρους δόμησης στην ευρύτερη
περιοχή εγκυμονεί τον κίνδυνο προβληματικών καταστάσεων με ακαμψία στην
χωροθέτηση βιομηχανικών μονάδων. Όμως και η μη έκδοση των εκτελεστικών
διαταγμάτων για τις Ζ.Α.Π.Δ αντικατοπτρίζει ως ένα βαθμό την επιλογή του
βιομηχανικού επενδυτικού κυκλώματος, το οποίο προτιμά την διάσπαρτη βιομηχανική
χωροθέτηση που εξασφαλίζει χαμηλές τιμές γαιοπροσόδου. Αποτέλεσμα των
παραπάνω είναι η ακύρωση των δυνατοτήτων που παρέχει το πλαίσιο των ΒΙ.ΠΕ,
,
.
•
•
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ΒΙ.ΠΑ, ΒιαπΑ, Ζ.Α.Π.Δ για την χωροθέτηση ,περιοχων για ,παραγωγικες
δραστηριότητες μέσα στα όρια της Z.D.E..
Ωστόσο η μεγαλύτερη αδυναμία της Z.D.E για να παρέμβει διαρθρωτικά στον
αναπτυξιακό σχεδιασμό έγκειται στο γεγονός ότι δεν υπάρχει σύνδεση με το
σύστημα ενισχύσεων ιδιωτικών επενδύσεων του Ν.1892/90 (ΦΕΚ 101/Α/31.7.90) το
οποίο εκφράζεται μέσω επιχορηγήσεων, φορολογικών απαλλαγών κ.λ.π.' Το σύστημα
των κινήτρων υπάγεται στην δικαιοδοσία του Υ.π.Ε.ΘΩ με αποτέλεσμα η ταξινόμηση
•
των νομών σε κάποια από τις αντίστοιχες κατηγορίες, να λαμβάνει ελάχιστα υπόψη
τα χωροταξικά κριτήρια που απαιτούνται για το σχεδιασμό των περιοχών
του νόμου όσο και κατά την εφαρμογή του αναπτυξιακού νόμου.2
,
κινητρων
Ι
Όσον αφορά την σύνδεση της Z.D.E με τον αναπτυξιακό νόμο Ν.1892/90 το
μεγαλύτερο πρόβλημα της Z.D.E έγκειτε στο γεγονός ότι δεν μπορεί να παρέμβει
αναδιαρθρωτικά στην ισχύουσα χωροταξική ταξινόμηση των κινήτρων. Μάλιστα
παρατηρείται μέσω της Z.D.E μια ευνοϊκότερη μεταχείρηση για τις περιοχές που
βρίσκονται στις κατηγορίες Α και Β σε σχέση με τις περιοχές που υπάγονται στις
κατηγορίες Γ και Δ. Η παρατήρηση στηρίζεται στο γεγονός ότι η Z.D.E λαμβάνει
περισσότερο υπόψη την υπάρχουσα τοπική βιομηχανική ανάπτυξη και τις τοπικές
ανάγκες και ιδιαιτερότητες, παρά την κατηγοριοποίηση των κινήτρων των νομών που
ισχύει βάση του Ν.1892/90. Η ανελαστικότητα της Z.D.E για τις περιοχές Γ και Δ
εμφανίζεται κυρίως στην οχλούσα βιομηχανία-βιοτεχνία όπου καθορίζονται υψηλά
όρια κατάτμησης και αρτιότητας τα οποία όπως είναι φυσικό αποτρέπουν την έλκυση
Ο Ν.1892/90 όπως και οι προηγοόμενοι αναπτυξιακοί νόμοι 1262/82, 1360183, 1479/84, 1682/87, 1731/87
διαβαθμίζουν τον ελληνικό χώρο σε τέσσερις περιοχές από το Α εως το Δ καθορίζοντας αυξητικά κλιμακωτά
κίνητρα από την περιοχή Α προς την περιοχή Δ. Στο Ν.1892/90 σε σχέση με τον Ν.1262/82 διμιουργείται
ουσιαστικά μια πέμπτη ξεχωριστή περιοχή, αυτή της Θράκης.
2 Η διάρθρωση των περιοχών δεν λαμβάνει υπόψιν την πραγματική χωροταξική ανισοκατανομή της βιομηχανίας
όπως και άλλους χωροταξικοός παράγοντες π.χ την πολιτική για το οικιστικό δίκτυο (Δ.Οικονόμου,1994)
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βιομηχανικών δραστηριοτήτων, κάτι που είναι αντίθετο με τους στόχους του
αναπτυξιακού Ν.1892/90.
Ένας τρόπος που θα βοηθούσε την σύνδεση της Ζ.Ό.Ε με την ανάπτυξη των
παραγωγικών δραστηριοτήτων είναι ο καθορισμός αυξημένου Σ.Δ για τις μονάδες
των περιοχών μελέτης.! Η δυνατότητα αύξησης του Σ.Δ μέσω της Ζ.Ό.Ε για την
εγκατάσταση βιομηχανιών, που ανήκουν κυρίως στις περιοχές Γ και Δ, θα μπορούσε
να αποτελέσει τον "συνδετικό κρίκο" ανάμεσα στη Ζ.ο.Ε και τον αναπτυξιακό
σχεδιασμό. Επίσης αν αναλογιστούμε ότι στόχος της Ε.Τ.Β.Α είναι η δημιουργία ενός
εθνικού δικτύου ΒΙ.ΠΕ, με βάση την δυνατότητα της Ζ.Ό.Ε μέσω του ορίου
κατάτμησης και αρτιότητας, των χρήσεων γης και της ευκαμψίας καθορισμού
ανάλογου Σ.Δ για τις δραστηριότητες εκτός ορίων ΒΙ.ΠΕ θα μπορούσε να προέλθει
μια αναπτυξιακή στρατηγική συνδυαστικών ωφελειών τόσο για την οικονομία όσο
και για το χώρο, όπως: α) τα επενδυόμενα στις ΒΙ.ΠΕ κεφάλαια να αποδίδουν
ικανοποιητικά, β) επιτυγχάνεται το πρόγραμμα επέκτασης και εκσυγχρονισμού της
βιομηχανικής υποδομής της χώρας που η γρήγορη υλοποίησή του αποτελεί
απαραίτητη προυπόθεση για την βιομηχανική ανάπτυξη της ενώ παράλληλα
αποθαρρύνεται η διάσπαρτη βιομηχανική χωροθέτηση και η διασπάθηση δημοσίου
χρήματος που θα προέρχονταν από την πίεση που θα ασκούνταν για την εκτέλεση
των ελάχιστων έργων υποδομής, γ) οι επιπτώσεις στο περιβάλλον που είναι πιο
αρνητικές στην περίπτωση της διάσπαρτης χωροθέτησης, δ) οι αναπόφευκτες
συγκρούσεις χρήσεων γης που δημιουργούνται από την ανεξέλεγκτη διασπορά των
μονάδων στο χώρο (π.Αλεξάκης, Β.Κατριβέσης,1992).
ι Ως γνωστόν για την εκτός σχεδίου δόμηση ο Σ.Δ για τις βιομηχανικές μονάδες είναι ίσος με 0.9, κατά
παρέκλιση όμως επιτρέπεται η επέκταση των υφιστάμενων βιομηχανικών εγκαταστάσεων, μετά τριετή
τουλάχιστον λειτουργία, με μέγιστο Σ.Δ 1,2 .
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Από τα παραπάνω είναι φανερό ότι η Ζ.ο.Ε λόγω του περιβαλλοντικού της
.
χαρακτήρα δεν είναι συνδεδεμένη με την αναπτυξιακή πολιτική, που θα στήριζε και
τον τομέα της βιομηχανίας. Επίσης λόγω του κανονιστικού της χαρακτήρα, με
έμφαση στις απαγορεύσεις, έρχεται σε αντίθεση με την νέα στρατηγική της
Ευρωπαικής Ένωσης η οποία τείνει περισσότερο προς την κατεύθυνση της
συνεργασίας (50 Πρόγραμμα Δράσης για το Περιβάλλον, 1993). Λόγω της ειδικής
σχέσης μεταξύ της ανάπτυξης της βιομηχανίας και ,της προστασιας του
•
περιβάλλοντος ο ρόλος που καλείται να διαδραματίσει η Ζ.ο.Ε στην αειφόρο
ανάπτυξη του βιομηχανικού τομέα απαιτεί τη σύνδεση με άλλες αναπτυξιακές
πολιτικές, την αρμονική συνεργασία όλων των φορέων της διοίκησης για μια κοινή
'Ύραμμή" αναπτυξιακής πολιτικής, αλλά κυρίως απαιτεί την πολιτική βούληση όλων
των κομμάτων να qκολουθηθεί μια αναπτυξιακή πολιτική η οποία θα
απαγκιστρώνεται από τις διαθέσεις του επενδυτικού κυκλώματος και του
••
πελατειακούσυστήματος δόμησης.
Αντίστοιχος τομέας που σχετίζεται άμεσα με τον καθορισμό Z.D.E αποτελεί
ο τομέας του τουρισμού. Όπως στην περίπτωση της βιομηχανίας έτσι και στην
περίπτωση του τουρισμού η Ζ.ο.Ε δεν παρεμβαίνει διαρθρωτικά στην αναπτυξή του
αλλά περιορίζεται στην προστασία του φυσικού πόρου του ευρύτερου χώρου. Ωστόσο
οι δυνατότητες αυτές που παρέχει η Z.D.E στην αξιοποίηση του τουριστικού πόρου
δεν εξασφαλίζουν την μακροημέρευση της τουριστικής βιομηχανίας αλλά κυρίως
μέσω της Ζ.ο.Ε δεν είναι δυνατή η παρέμβαση στην τουριστική ανάπτυξη με βάση
γενικότερα χωροταξικά, οικονομικά και κοινωνικά κριτήρια. Όσον αφορά τον
τουρισμό αποτελεί σήμερα την οικονομική δράστηριότητα με την μεγαλύτερη ζήτηση
για την εκτός σχεδίου χωροθέτηση. Μάλιστα ο Παγκόσμιος Οργανισμός Τουρισμού
προβλέπει στην επόμενη δεκαετία αλματώδη αύξηση της τουριστικής κίνησης με
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αποτέλεσμα το έδαφος που χρησιμοποιήται για δραστηριότητες τουρισμού και
αναψυχής να διπλασιαστεί. Στα νέα αυτά δεδομένα ο ρόλος της Z.Q.E σε εκ των
υστέρων περιοριστικές παρεμβάσεις δεν αποτελεί "εχέγγυο" για την βιοσιμότητα της
τουριστικής ανάπτυξης. Καταρχήν όπως στη βιομηχανία έτσι και στον τουριστικό
τομέα υπάρχει απουσία σύνδεσης της Z.Q.E με τον αναπτυξιακό Ν.1892/90.
Αποτέλεσμα της αδυναμίας αυτής είναι η αποσπασματική αντιμετώπιση της κάθε
τουριστικής περιοχής στην οποία καθορίζεται Z.Q.E, διότι λαμβάνονται υπόψιν οι
ιδιαίτερες τοπικές συνθήκες (π.χ διαφορετική αντιμετώπιση ,της τουριστικης
•
•
δραστηριότητας εφόσον αποτελεί τον μοναδικό παράγοντα προσπορισμού των
κατοίκων της περιοχής) και όχι οι γενικότεροι αναπτυξιακοί στόχοι του σχεδιασμού.
Ωστόσο η σύνδεση της Z.Q.E με τον αναπτυξιακό Ν.1892/90 όσον αφορά τις
τουριστικές δραστηριότητες θα προκαλούσε μια σειρά από θετικές συνέπειες στον
•
αναπτυξιακό σχεδιασμό. Η κατηγοριοποίηση των νομών σε κάποια από τις
..
αντίστοιχες περιοχές (Α, Β, Γ και Δ) μπορεί να βοηθήσει τη Z.Q.E να συμβάλει στην
περιφερειακή οργάνωση της ανάπτυξης του τουρισμού. Ο συνδυασμός των κινήτρων
του αναπτυξιακού νόμου με τις δυνατότητες που διαθέτει η Z.Q.E μέσω των όρων
δόμησης, ορίου κατάτμησης και αρτιότητας και ρύθμισης χρήσεων γης συμβάλει στην
εφαρμογή μιας τουριστικής πολιτικής που θα έδινε την δυνατότητα να αναπτυχθούν
νέες μορφές τουρισμού (π.χ.ήπιος τουρισμός, χειμερινός τουρισμός, πολιτιστικός
τουρισμός, αγροτουρισμός, οικοτουρισμός) σε περιοχές που δεν έχουν αναπτύξει τον
πόρο που εμφανίζει συγκριτικό πλεονέκτημα, ώστε να αποφευχθεί ο κορεσμός των
περιοχών που στηρίζονται στον τουρισμό λόγω των παραλιών και της ηλιοφάνειας,
που είναι η κύρια μαζική μορφή τουρισμού σήμερα (Π.Γετίμης, Δ.Οικονόμου, 1992).
Επίσης η δυνατότητα αυξημένου Σ.Δ μέσω της Ζ.ο.Ε σε περιοχές που δεν έχουν
αξιοποιηθεί ικανοποιητικά, ώστε διαμέσου της ένταξή τους στο επενδυτικό
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τουριστικό κύκλωμα να μπορέσουν να καταστούν ανταγωνιστικές.Ι Σημαντική ώθηση
στις παραπάνω μορφές τουρισμού θα διαδραμάτιζε η Ζ.ο.Ε αν μπορούσε να
χαρακτηρίσει κορεσμένες τουριστικές περιοχές, αυτές στις οποίες οποιαδήποτε
επιπλέον τουριστική δραστηριότητα είναι δυνατόν να αλλοιώσει το περιβάλλον και
επομένως το συγκρητικό της πλεονέκτημα. Η αδυναμία της Ζ.ο.Ε να συμβάλει σε μια
τουριστική πολιτική με αναπτυξιακά και χωροταξικά κριτήρια οφείλεται και στην
έλλειψη ενός μηχανισμού συντονισμού όλων των φορέων της διοίκησης που
.
διαθέτουν αρμοδιότητες στην άσκηση τουριστικής πολιτικής. Επειδή η τουριστική
πολιτική ασκείται από τον Ε.ο.τ είναι απαραίτητη η συνεργασία και ο συντονισμός
των φορέων, διότι το σύνολο των Ζ.ο.Ε αναφέρεται σε τουριστικές περιοχές και κάθε
περιορισμός ή ρύθμιση μέσω αυτών θα πρέπει να ακολουθεί μια κοινή στρατηγική
στην τουριστική πολιτική.
.
Ένας άλλος τομέας ανάπτυξης. που αποτελεί τμήμα αναφοράς και
προστασίας από την Ζ.ο.Ε είναι η γεωργία. Σε αντίθεση με τους προηγούμενους
τομείς που αναπτύχθηκαν και από τους οποίους απουσιάζει η αναπτυξιακή στήριξη
της Ζ.ο.Ε, στον τομέα της γεωργίας ο ρόλος της Ζ.ο.Ε αποκτά μια ειδική θέση και
•
διάσταση. Βασική προυπόθεση για την ανάπτυξη της γεωργίας αποτελεί η διατήρηση
της υπάρχουσας γεωργικής γης. Η κωδικοποίηση της γεωργικής γης (Πιν 3.2-1) από
την κοινή επεξεργασία Υ.ΠΕ.χΩ.Δ.Ε και Υπουργείου Γεωργίας αποτελεί ένα
σημαντικό σημείο αναφοράς για το ποιές περιοχές χαρακτηρίζονται ως υψηλής
παραγωγικότητας και ποιές όχι. Για να συμβάλει η Ζ.ο.Ε, έστω και περιοριστικά,
στην ανάπτυξη της γεωργίας απαιτείται η προστασία της γεωργικής γης υψηλής
προτεραιότητας. Οι αρδευόμενες-αρδεύσιμεςγεωργικές εκτάσεις, οι παραδοσιακές
ι Για την εκτός σχεδίου χωροθέτηση τουριστικής δραστηριότητας ορίζεται κλιμακωτός Σ.Δ ως εξής: για γήπεδα
μέχρι SO στρ Σ.Δ 0,2, για γήπεδα εμβαδού μέχρι 100 στρ ο Σ.Δ 0.2 για τα πρώτα SO στρ και O,IS για την
επιπλέον έκταση, ενώ για γήπεδα μεγαλύτερα των 100 στρ ο Σ.Δ για τα 100 στρ καθορίζεται στα προηγούμενα
όρια ενώ για το εμβαδό πέρα των 100 στρ ο Σ.Δ είναι 0,1.
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καλλιέργειες καθώς και οι γεωργικές εκτάσεις ιδιαίτερης παραγωγικής σημασίας,
μέσω του καθορισμού από την Ζ.σΕ σαν περιοχές αποκλειστικής χρήσης
αναδυκνύουν τον γεωργικό προσπορισμό σαν την μοναδική πηγή εκμετάλευσης για
τις περιοχές αυτές. Παράλληλα όμως επιβάλλεται στις τουριστικές περιοχές, για τις
γεωργικές εκτάσεις δεύτερης και τρίτης προτεραιότητας,ο καθορισμόςυψηλών ορίων
κατάτμησης και αρτιότηταςπροκειμένου να μην αποσυρθούν εκτάσεις του πρωτογενή
τομέα για χρήση τουριστικών δραστηριοτήτων.
Από τα παραπάνω συμπεραίνουμε ότι η Ζ.σΕ δεν αποτελεί εργαλείο
στήριξης των παραγωγικών δραστηριοτήτων, ενώ η απουσία ενός συντονιστικού
μηχανισμού όλων των φορέων της διοίκησης που ασκούν χωροταξικέςπολιτικές έχει
σημαντικές επιπτώσεις στην βιόσιμη ανάπτυξη. Με την ευκαιρία που αναθεωρείται
τώρα ο θεσμός, είναι ανάγκη να επανεξεταστεί ο θεσμός της Ζ.σΕ ώστε να
διαδραματίσειπαρεμβατικόρόλο και στον χ.ωρικό σχεδιασμό.
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6. Συνολικά συμπεράσματα-Προτάσεις
Η Ζ.σΕ παρόλο που προβλέφθηκε από ένα καθαρά οικιστικό νόμο με στόχο
τον έλεγχο της περιαστικής δόμησης και την προστασία περιοχών ειδικής σημασίας
εντούτοις η ,χρηση του μεταφέρθηκε ,εκτος ,απο πολεοδομικούς και σε
περιβαλλοντικούς και χωροταξικούς σκοπούς. Η Ζ.σΕ λόγο του κανονιστικού της
χαρακτήρα χρησιμοποιήθηκε στον χωροταξικό σχεδιασμό κυρίως για την προστασία
αντικειμένων όπως η γεωργική γη, η γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας, τα δάση
, οι αναδασωτέες περιοχές, τα σπάνια οικοσυστήματα, τις παράκτιες ζώνες Κ.α αλλά
και μέσω της δυνατότητας ρύθμισης χρήσεων γης "γενικού τύπου" προσπάθησε να
δημιουργήσει τις προυποθέσεις αποφυγής συγκρούσεων χρήσεων γης κυρίως μεταξύ
γεωργίας και τουρισμού. Η εφαρμογή όμως της Ζ.σΕ στον χωροταξικό χώρο έκανε
• •
εμφανή τα προβλήματά της, που δημιουργούνται επί το πλείστον από την
αδρανοποίηση του Ν.360/76 του μόνου εξειδικευμένου θεσμικού πλαισίου
χωροταξικού σχεδιασμού. Η μη εκπόνηση χωροταξικών σχεδίων εθνικού ή
περιφερειακού επιπέδου κατέστησε την Ζ.ο.Ε αντικείμενο υπερβολικών απαιτήσεων
για την λύση χωροταξικών και περιβαλλοντικών προβλημάτων και ξέφευγαν από την
τοπική κλίμακα εφαρμογής για την οποία προορίζονταν ο θεσμός της Ζ.σΕ.. Πάντως
παρόλο που αναγνωρίζεται για τον σχεδιασμό παραγωγικών δραστηριοτήτων ο ρόλος
της Ζ.ο.Ε ως υποκατάστατου του ευρύτερου χωροταξικού σχεδιασμού ώστε να
επιτυνχάνεται η ορθολογική οργάνωση του χώρου εντούτοις σε καμιά περίπτωση δεν
μπορούμε να υποστηρίξουμε ότι μπορεί να υποκαταστήσει ένα χωροταξικό σχέδιο
τοπικής ή μεγαλύτερης κλίμακας.
.
•
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Ωστόσο η χρήση της Ζ.Ω.Ε σαν υποκατάστατο εργαλείο χωροταξικού
σχεδιασμού έκανε εμφανείς τις αδυναμίες της να διαδραματίσει ουσιαστικό ρόλο
στην άσκηση χωροταξικής πολιτικής. Η Ζ.Ω.Ε σαν κανονιστικός μηχανισμός δεν είχε
τις απαιτούμενες στηρίξεις ώστε η περιοριστική της δράση να αντισταθμιστεί με
διαρθρωτικές παρεμβάσεις χωροταξικής πολιτικής. Βέβαια λόγο του ότι η Ζ.Ω.Ε
υποκαθιστά λειτουργίες άλλων μηχανισμών της κεντρικής διοίκησης δικαιολογείται
ως προς κάποιο βαθμό το κανονιστικό πλαίσιο στο οποίο κινείται η Ζ.Ω.Ε, το οποίο
όμως δεν μπορεί σε καμιά περίπτωση να συμβάλει στην λήψη μέτρων διατομεακού
,
χαρακτηρα.
Ο κανονιστικός χαρακτήρας της Ζ.Ω.Ε με την περιοριστική της δράση δεν
της επέτρεψε να εφαρμόσει μια βιόσιμη πολιτική χρήσεων γης αφού κάτι τέτοιο
προυπόθετε έγκαιρο σχεδιασμό και προγραμματισμό προκειμένου να αποφευχθούν οι
συγκρούσεις ή επικαλύψεις χρήσεων γης. Η αδυναμία της Ζ.Ω.Ε να καθορίσει στις
περιοχές που κρίνονταν σκόπιμο την αποκλειστική χρήση γης έδωσε την δυνατότητα
στον κάθε ιδιοκτήτη γης ή τον επενδυτή να επιλέγει ο ίδιος την χρήση γης του
γηπέδου του. Η δυνατότητα της Ζ.Ω.Ε μέσω του ορίου κατάτμησης και αρτιότητας, σε
καμιά περίπτωση δεν μπορούμε να ισχυριστούμε ότι μπορούν να αποτελέσουν
εργαλεία τα οποία θα στήριζαν μια καθολική παρέμβαση στην χώρική οργάνωση του
χώρου. Ο καθορισμός μεικτών χρήσεων γης, η πολυδιάσπαση και έλλειψη
συντονισμού των φορέων που ασκούν πολιτικές με χωροταξικές επιπτώσεις καθώς
και οι ισχυρές πιέσεις του επενδυτικού κυκλώματος για αποδοτικότερη αξιοποίηση
του επενδυμένου κεφαλαίου αποτέλεσαν εξίσου σημαντικά προβλήματα στην
εφαρμογή μιας ουσιαστικής πολιτικής χρήσεων γης.
Ωστόσο κύριος παράγοντας για την εφαρμογή αξιόπιστης πολιτικής χρήσεων
με δυνατότητα μεταρυθμιστικών παρεμβάσεων αποτελεί η ύπαρξη κατάλληλων
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μηχανισμών πολιτικής γης ενσωματωμένων στη Ζ.ο.Ε. Το νομικό πλαίσιο της Ζ.ο.Ε
προέβλεπε μόνο το δικαίωμα της προτίμησης του δημοσίου σε μεταβιβάσεις ακινήτων
ενώ η πρόβλεψη για δημιουργία τράπεζας γης παρέμεινε σε ιδεολογικό επίπεδο.
Μηχανισμοί όπως ο αναδασμός και η αναγκαστική απαλλοτρίωση οι οποίοι
μπορούσαν να συμβάλουν στην επίτευξη των στόχων μιας πολιτικής γης, στον έλεγχο
των χρήσεων και στην δημιουργία αποθέματος γης δεν περιλαμβάνονταν στο νομικό
πλαίσιο της Ζ.ο.Ε. Αν μάλιστα στις παραπάνω αδυναμίες προσθέσουμε και την
έλειψη χρηματοδοτικών μέσων για τις προτεινόμενες ρυθμίσεις ή παρεμβάσεις που
δημιουργούν έντονη ανισοκατανομή των πόρων εύλογα προκύπτει το συμπέρασμα ότι
η χωροταξική οργάνωση του χώρου δεν είναι δυνατόν να επιτευχθεί διαμέσου του
μηχανισμού της Ζ.ο.Ε. Οι οικονομικοί μηχανισμοί στήριξης των ρυθμίσεων που
δημιουργούν ανισοκατανομή στη διαχείρηση του χώρου παρόλο που προβλέφθηκαν
στο άρθρο 22 του Ν.1650/86 αποτελόντας κοινωνικό εκσυγχρονισμό του θεσμικού
.'
πλαισίου, που όμως για μια ακόμη φορά οι διαθέσεις του επενδυτικού κεφαλαίου
ακύρωσαν τις δυνατότητες που θα προέκυπταν από την εφαρμογή των αντίστοιχων
διαταγμάτων.
Ωστόσο με τον καθορισμό Ζ.ο.Ε. η προστασία του φυσικού και πολιτιστικού
περιβάλλοντος απαιτεί την χρήση μηχανισμών πολιτικής γης, οι οποίοι δεν είναι
στην διάθεση της Ζ.ο.Ε, ώστε οι περιορισμοί και οι ρυθμίσεις που θα προτείνονται να
είναι κοινωνικά αποδεκτοί και να μην ξεσηκώνουν αντιδράσεις οι οποίες είναι
ικανές να οδηγήσουν τον μελετητή σε "συμβιβαστικές λύσεις". Πάντως η συμβολή
της Ζ.ο.Ε. στην προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλοντος αποτέλεσε
μέχρι σήμερα, τον κυριώτερο παράγοντα αναχαίτησης των επενδυτικών πιέσεων για
την αποψίλωση του φυσικού πόρου, χωρίς βέβαια σε καμιά περίπτωση να μπορεί να
υποκαταστήσει ένα χωροταξικό σχέδιο τοπικής ή περιφερειακής κλίμακας. Η
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μεγαλύτερη αδυναμία της όμως στην προστασία του φυσικού πόρου, είναι η έλλειψη
διαχείρησης των περιοχών που καθορίζονται στη μελέτη της Z.Q.E. Βασικός
1t
παράγοντας της αρχής της αειφορίας σύμφωνα με το 50 πρόγραμμα δράσης για το
περιβάλλον αποτελεί η διαχείρηση των φυσικών πόρων, απαιτήσεις τις οποίες σε
καμιά περίπτωση δεν μπορεί να πραγματώσει η Z.Q.E.
Αλλά και στον αναπτυξιακό σχεδιασμό η "μη. σύνδεση της Z.Q.E με
συγκεκριμένες τομεακές πολιτικές έχει σαν αποτέλεσμα να μην μπορεί να παρέμβει
διαρθρωτικά στην εφαρμογή μιας αναπτυξιακής πολιτικής. Η σύνδεση της Z.Q.E με
τον αναπτυξιακό Ν.1892/90, η δυνατότητα αυξημένου Σ.Δ σε περιοχές οι οποίες
χρίζουν την ανάγκη στήριξης των παραγωγικών δραστηριοτήτων και ο συντονισμός
όλων των φορέων που ασκούν πολιτικές με χωροταξικές επιπτώσεις είναι μερικές
•
από τις βασικές ελείψεις του "θεσμικού οπλοστασίου" της Z.Q.E προκειμένου να
συμβάλει στον αναπτυξιακό σχεδιασμό. • •
Είναι ανάγκη τώρα, με την ευκαιρία που αναθεωρείται ο νόμος, να
επανεξεταστεί ο θεσμός της Z.Q.E. ώστε να καταλάβει την φυσική του θέση και
διάσταση στον ευρύτερο σχεδιασμό, σαν εργαλείο εφαρμογής του χωροταξικού
σχεδιασμού και όχι σαν περιοριστικό εργαλείο το οποίο τελικά θα υποχρεώνεται να
προσαρμοστεί στις απαιτήσεις της μικροϊδιοκτησίας της γης και του κεφαλαίου. Για
να διατηρηθεί ο ευρύτερος σχεδιασμός, και μέσω του μηχανισμού της Z.Q.E.,
παραθέτουμε ένα "πακέτο" προτάσεων το οποίο καλύπτει τόσο τον θεσμό της Z.Q.E.
αλλά και γενικότερα το όλο σύστημα χωροταξικού σχεδιασμού, ώστε η πολιτική που
θα ασκεί κάθε μηχανισμός, άρα και η Z.Q.E., να στοχεύει σε μια συνδυαστική
ικανοποίηση των αναπτυξιακών αναγκών, της προστασίας του περιβάλλοντος και εν
γένει της οικολογικής ισσοροπίας και κυρίως να μην άρεται η αρχή της κοινωνικής
δικαιοσύνης.
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Η μη εκπόνηση μέχρι σήμερα εθνικού και περιφερεικών χωροταξικών
σχεδίων, απαιτεί την σύσταση ενός ανωτάτου κυβερνητικού οργάνου το οποίο θα έχει
σαν βασικό στόχο σε εθνικό επίπεδο την χάραξη μιας αναπτυξιακής και χωροταξικής
πολιτικής, η οποία θα συνδυάζεται με τις αντίστοιχες τομεακές και ειδικές πολιτικές.
Επίσης, παράλληλα με την ευθύνη κατάρτισης και έγκρισης του Εθνικού πλαισίου
κατευθύνσεων αναπτυξιακής και χωροταξικής πολιτικής θα πρέπει να υπάρξει
συντονισμός όλων των υπουργείων, οργανισμών και φορέων της κεντρικής διοίκησης
που έχουν αρμοδιότητες σε θέματα σχεδιασμού και προγραμματισμού. ΤΟ ανώτατο
όργανο θα πρέπει να βρίσκεται σε διαρκή συνεργασία με την Ευρωπαϊκή Ένωση, τους
βασικούς κοινωνικούς και οικονομικούς εταίρους (ΓΣΕΕ, ΤΕΕ, ΣΕΒ, Ξενοδοχειακό
Επιμελητήριο κ.α) αλλά και με τα περιφερεικά, δημοτικά συμβούλια των
σημαντικότερων αστικών κέντρων της χώρας μας. Βάση του Εθνικού πλαισίου
κατευθύνσεων θα πρέπει να καταρτισθούν τα περιφερεικά σχέδια και προγράμματα
••
αλλά και τα τοπικά σχέδια και προγράμματα σε επίπεδο νομού ή μικρότερης
κλίμακας (Αναπτυξιακοί
περιοχής).
σύνδεσμοι, Πολεοδομικά ,συγκροτηματα, Συμβούλια
Η Ζ.Ω.Ε με την ευκαιρία της θέσπισης των τοπικών σχεδίων θα πρέπει να
καταλάβει την φυσική της θέση στο σύστημα του χωροταξικού σχεδιασμού, που είναι
η χωρική εμβέλεια δράσης της αλλά και το περιεχόμενο της. Όσον αφορά την
εμβέλεια δράσης της Ζ.Ω.Ε αυτή θα πρέπει να καθορίζεται στη περίμετρο από τα
εγκεκριμένα σχέδια πόλεων ή οικισμών με βασικό στόχο τον έλεγχο της περιαστικής
δόμησης προκειμένου να αποφευχθούν οι αλόγιστες επεκτάσεις πόλεων και οι
αλληλοσυγκρουόμενες χρήσεις γης. Κρίνεται λογική η επαναφορά της Ζ.Ω.Ε στον
αρχικό της ρόλο για τον οποίο θεσπίστηκε ώστε μελλοντική αξιολόγιση να γίνεται
•
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με βάση τις πραγματικές της δυνατότητες και όχι βάση της υπερβολικής
χρησιμοποίησηςπου τυγχάνει σήμερα.
Τα τοπικά σχέδια και προγράμματα περιλαμβάνουν κυρίως θέματα ρύθμισης
χρήσεων γης. Για το λόγο αυτό απαιτείται η κατηγοριοποίηση χρήσεων γης
χωροταξικού χαρακτήρα ώστε να απεμπλακεί η Ζ.σΕ από τις χρήσεις γης του
πολεοδομικού σχεδιασμού οι οποίες κατ'ανάγκη χρησιμοποιούνταν στις μελέτες
χωροταξικούχαρακτήρα. Επίσης με την παράλληλη ταξινόμηση των χρήσεων γης σε
κύριες, αποκλειστικές και μεικτές θα δίδεται η δυνατότητα στους μελετητές να
προχωρούν στην ομοιογενή και ορθολογική οργάνωση του χώρου παρακάμπτονταςτις
διαθέσεις του επενδυτικού κυκλώματοςή των μικροϊδιοκτητών.
Ωστόσο για να διαδραματίσει η Ζ.σΕ αποφασιστικό ρόλο στο χωρικό
σχεδιασμό θα πρέπει να ενισχυθεί και να επεκτείνει το πεδίο εφαρμογής της. Γι'αυτό
το λόγο θα πρέπει να ενεργοποιηθεί το άρθρο 22 του N.16S0I86 (έκδοση του
εκτελεστικού διατάγματος) ώστε με την χρησιμοποίηση οικονομικών μηχανισμών να
είναι βιόσιμες οι προτεινόμενες ρυθμίσεις. Επίσης, την έκδοση των εκτελεστικών
διαταγμάτων των άρθρων 23 και 24 ώστε η Ζ.σΕ να δράσει αναπτυξιακά
ξεπερνώντας την ανασταλτική της λειτουργία και γενικότερα τον κανονιστικό της
χαρακτήρα. Ακόμα οι χωροθετήσεις μεμονομένων έργων και δραστηριοτήτων ή
υποδοχέων χρήσεων και ζωνών ανάπτυξης παραγωγικών δραστηριοτήτων θα πρέπει
να εναρμονίζονται με τις κατευθύνσεις των εγκεκριμένων περιφερειακών και ειδικών
.
χωροταξικών σχεδίων. Είναι βέβαιο ότι η ορθολογική οργάνωση του χώρου θα
επιτευχθεί, μόνο διαμέσου μιας συντονισμένης, ομοιογενής και αποτελεσματικής
διαχείρησης του χώρου.
Στις παραπάνω προτάσεις θα πρέπει να προστεθεί μια βασική παράμετρος για
την επιτυχία του χωροταξικού και πολεοδομικού σχεδιασμού, και μέσω του θεσμού
•
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της Ζ.σΕ., η οποία σχετίζεται με την στελέχωση της τοπικής και κεντρικής
διοίκησης με πτυχιούχους οι οποίοι προέρχονταιαπό την τριτοβάθμιαεκπαίδευση, με
αντικείμενο την χωροταξία, την πολεοδομία και την περιφερειακή ανάπτυξη (π.χ
Τμήμα ΜηχανικώνΧωροταξίαςκαι ΠεριφερειακήςΑνάπτυξης, Τμήμα Περιφερειακής
Ανάπτυξης της Παντείου, κατόχους μεταπτυχιακώνδιπλωμάτων σε συναφή γνωστικά
αντικείμενα). Η διαπίστωση αυτή αντλείται από το γεγονός ότι ο κυριώτερος λόγος
που οι θεσμοθετημένες Ζ.σΕ. δεν εκπλήρωσαν τους προγραμματικούςτους σκοπούς
ήταν η έλλειψη κατάλληλου εξειδικευμένουεπιστημονικούπροσωπικού, το οποίο με
βάση την επιστημονική του κατάρτιση θα ήταν σε θέση να διαχειριστεί το
αντικείμενο της μελέτης Ζ.σΕ..
Ωστόσο πέρα από τις τεχνικές, διοικητικές ή θεσμικές ανεπάρκειες της
Ζ.σΕ. θα πρέπει να .παρατηρίσουμε ότι ανασταλτικός παράγοντας σε κάθε
προσπάθεια χωρικής ρύθμισης αποτελεί η. κοινωνική αντίσταση (μικροϊδιοκτήτες,
επενδυτικό κύκλωμα). Για το λόγο αυτό θα πρέπει η κεντρική διοίκηση να επιδείξει
την απαραίτητη πολιτική βούληση ώστε η πολεοδομική και χωροταξική πολιτική να
χαραχθεί και να ασκείται από την ίδια και όχι από το 50 ειδικό τμήμα του
Συμβουλίου της Επικρατείας (σε γενικές γραμμές ευτυχώς επιτυχώς).
Οι συνολικές προτάσεις για τον χωρικό σχεδιασμό που παρουσιάστηκαν πιο
πάνω (ανεξάρτητα από αυτές που θα προτείνουν οι επιτροπές που επεξεργάζονται την
αναθεώρηση του θεσμικού πλαισίου της Χωροταξίας) θα πρέπει να έχουν σαν βασικό
στόχο η παρούσα γενεά να παραδώσει το περιβάλλον στην επομένη σε κατάσταση
που να επιτρέπει την διατήρηση της δημόσιας υγείας καθώς και της κοινωνικής και
.
οικονομικής ευημερίας σε υψηλό επίπεδο. Η βελτίωση του περιβάλλοντος και της
ποιότητας των φυσικών πόρων ώστε να διατηρηθούν οι δυνατότητες για περαιτέρω
ανάπτυξη σε σχέση με την κατάσταση που επικρατεί σήμερα. Είναι βέβαιο ότι ο
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δρόμος για την αειφόρο ανάπτυξη είναι μακρύς και δύσκολος ... αλλά τα πρώτα
βήματα θα πρέπει να γίνουν ΊΏΡΑ.
•
• •
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ΠηΥές
Φ.Ε.Κ - Π.Δ
.
Φώτης Αντωνό7tουλος
.
•
9841Δ/83, 4561Δ/85, 6891Δ/85, 2331Δ/90, 4371Δ/89, 2401Δ/91, 4501Δ/91
10181Δ/92, 551Δ/86, 3731Δ/87, 2281Δ/89, 7001Δ/88, 4071Δ/86, 171Δ/86
3381Δ/89, 4631Δ/89, 11781Δ/93, 5821Δ/89, 1251Δ/86, 871Δ/90, 4471Δ/90
5891Δ/90, 4071Δ/89, 3631Δ/90, 10081Δ/93, 631Δ/86, 2281Δ/89, 2051Δ/90
6861Δ/88, 741Δ/92, 6711Δ/88, 1021Δ/89, 1871Δ/89, 4631Δ/89, 7351Δ/90
6891Δ/87, 8581Δ/87, 5871Δ/89, 21Δ/86, 2931Δ/89, 3861Δ/90, 1631Δ/88
3391Δ/89, 8461Δ/88, 5331Δ/88, 4271Δ/89, 4681Δ/89, 631Δ/90, 7201Δ/87
3941Δ/89, 2971Δ/89, 4161Δ/91, 3891Δ/93, 231Δ/91, 2401Δ/91, 7501Δ/91
7811Δ/91, 7981Δ/91, 11611Δ/93, 861Δ/94, 1601Δ/86, 611Δ/88, 441Δ/91
• •
678/Β/90, 3271Δ/88, 7151Δ/88, 2811Δ/94, 6421Δ/89, 7081Δ/89, 371Δ/87
347ΙΔ/90, 2741Δ/92, 13081Δ/86, 1391Δ/90, 3151Δ/91, 931Δ/90, 11041Δ/86
417ΙΔ/85, 8001Δ/88, 4351Δ/87, 15301Δ/93, 13321Δ/93, 7151Δ/94, 2111Δ/90
ηΔ 23.6/6.3.87.
Νόμοι - ΥπουΡΎικές Αποφάσεις - ΝομολΟΎία του Σ.τ.Ε
360/76 "Περί Χωροταξίας και Περιβάλλοντος".
1032/80 "Περί συστάσεως Υ.χ.ο.π".
1337/83 ''Επέκταση των πολεοδομικών σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη και σχετικές
ρυθμίσεις".
.
1650186 "Για την προστασία του περιβάλλοντος".
ΚΥ.Α 69269/5387/1990 για τις Μ.ηΕ.
Νομολογίες του Σ.Τ.Ε. 37/93, 1520193, 2844/93.
.
•
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